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IL PERCORSO CONOSCITIVO 
INTRODUZIONE 
Sulle prime pendici collinari tra Cesena e Rimini, in un punto strategico per il 
controllo del territorio, sorge il piccolo paese di Montiano. 
Palazzo Cattoli, oggetto della seguente Tesi, è situato in prossimità 
dell’imbocco al borgo, ai piedi della Rocca, e si configura come rara 
opportunità per poter riconoscere e comprendere la storia del sito e le 
molteplici trasformazioni avvenute nel corso del tempo. 
Costruito agli inizi del XVII secolo dalla famiglia Guidi, casata illustre per la realtà 
del luogo e dell’epoca, esso subirà ampliamenti e modificazioni sino alla metà 
del XX secolo riuscendo tuttavia a mantenere i suoi caratteri identitari. 
Il manufatto come villino di campagna fu interessato da due grossi 
accrescimenti nel XVIII secolo prima e nel XIX secolo poi divenendo così un 
vero e proprio esempio di palazzo nobiliare inserito in un contesto rurale. 
Fino all’abbandono totale, avvenuto poco dopo la fine della Seconda Guerra 
Mondiale, il manufatto ospitò al suo interno funzioni residenziali adattandosi ai 
mutamenti imposti dal passaggio del tempo e di proprietà.  
 
Il progetto fonda le proprie basi sulla comprensione, il rispetto e la 
valorizzazione del manufatto ponendosi come fine ultimo la possibilità di 
garantire al bene un’utilizzazione futura compatibile con gli interessi storico-




1.1 Cenni storici sul manufatto 
Montiano è un piccolo comune nella provincia di Forlì-Cesena situato a pochi 
chilometri dalla Via Emilia nel tratto di collegamento tra Rimini e Cesena. 
Grazie alla sua posizione, rilevante dal punto di vista militare, fu a lungo 
conteso con il vicino castello di Montenovo.  
Conquistato dai Malatesta di Cesena nella prima metà del XIV secolo e in 
seguito depredato nel 1355 dal forlivese Ludovico degli Ordelaffi, viene 
consegnato, pochi anni dopo, alla Curia di Ravenna che lo regge fra alterne 
vicende fino al 1566 quando, per volontà di Papa Pio V, viene ceduto ai 
Malatesta del ramo di Sogliano. 
È da attribuire a Giacomo Malatesta (1530-1600), nipote di Sigismondo, la 
costruzione della Rocca e del sistema fortificato di accesso al borgo, 
conosciuta come Arco degli Spada.  Tra il XVI e il XVII secolo si assiste al 
periodo più importante per la storia del paese. Viene costruita la chiesa 
parrocchiale di Sant’Agata e successivamente, agli inizi del 1600, la Chiesa di 
San Francesco con il vicino Monastero dei frati Minori. 
Nel 1689, si ha notizia di questa della casata degli Odescalchi di Roma, fautori 
di un cabreo giunto sino ai giorni nostri. 
Estinta la casata dei Malatesta, Montiano viene affidato alla famiglia Spada di 
Bologna che lo amministra fino al 1797, quando ritorna nuovamente sotto il 
dominio della Santa Sede che lo governa fino all’Unità di Italia.
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Fig. 1 - Planimetria storica: Montiano e contesto. 
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1.2 Evoluzione storica del manufatto 
La vicenda storica del palazzo, i suoi accrescimenti e le sue modificazioni 
trovano corrispondenza nei cambiamenti di proprietà che si sono susseguite nel 
corso del tempo. 
A Montiano, durante i primi anni del XVII secolo, una delle famiglie più e con 
maggiori possedimenti è la casata dei Guidi. 
Costantino Guidi, figlio di Costantino da Cento di Roncofreddo, nel settembre 
del 1628 sposa Donna Agata di Montiano, figlia di Luca Saraceni, accrescendo 
il suo sviluppo territoriale con tenute a Gambettola, Monteleone, Monte 
Farneto e buona parte a Montiano. 
Si deve a lui la costruzione del più antico nucleo dell’insediamento abitativo.  
Il cabreo del 1685, voluto dal Principe Livio Odescalchi, riporta una tavola con 
planimetria e prospetto di Montiano1: nella rappresentazione è possibile 
vedere, di fatto, l’impianto originale del palazzo circondato da orti e giardini.  
Si tratta dell’ala meridionale dell’edificio attuale, di pianta 
approssimativamente quadrata posta in prossimità del flesso di via Roma (ex 
via Angelo Ferri) sulla quale si affaccia ancora oggi l’ingresso principale al 
palazzo, prospiciente alla rocca. 
                                                 
1 SACCHINI, P. (a cura di), La storia dipinta: il Cabreo Odescalchi di Roncofreddo, Montiano e 
Cesenatico (1685), San Mauro Pascoli, Baiardi, 1998, pp. 28,29 
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Il volume originario, di forma compatta con copertura a quattro falde risulta 
già essere articolato su tre livelli, ed è  possibile, ancora oggi, individuare diversi 
elementi datanti come le mura perimetrali di egual spessore e la presenza di 
aperture tamponate. 
"Questi altri Guidi vennero a Cesena da Montiano, dopo essere cresciuti, 
specialmente per mezzo dell’agricoltura, a stato assai facoltoso. [..]  E così 
Costantino Guidi, primo di tal nome, e che aveva condotta in moglie la 
contessa Catterina Belmonti di Rimini, si trovò nel 1721 Consigliere e Patrizio 
cesenate. Con questo primo Costantino sale, può dirsi, all’apogeo la fortuna di 
casa Guidi."2  
                                                 
2 TROVANELLI, N., Scorse attraverso le cronache municipali, in <<Il Cittadino.Giornale della 
domenica>>, vol XI, n. 50, Cesena, dicembre 1899 
Figg. 2-3 - Rappresentazioni di Montiano e dettaglio di Palazzo Guidi. 
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Rinaldo Guidi insieme al figlio Costantino si trasferisce, così, in Borgo de’ Santi a 
Cesena "nel palazzo che esso Costantino aveva fatto costruire, con bella 
architettura in stile barocco, nell’area di alcune case già Carli e Paggi."3 
I marchesi Guidi provvedono ad ampliare e ad abbellire il Palazzo, con 
eleganti dipinti ad opera di figure illustri del periodo. Pittori come Giuseppe 
Milani, di origini parmensi ma trasferitosi a Cesena dal 1735, che dipinge 
l’Allegoria dell’Aria, un affresco situato sul soffitto del salone principale, o un 
allievo di Leandro Marconi, a cui sono attribuiti i  dipinti sui soffitti tardo-
settecenteschi raffiguranti la Venere circondata da Amorini e un tondo con 
Putti danzanti. Qui anche Costantino Guidi si dedica alla sua principale 
passione, dipingendo a tempera una vasta sala con scene che ricordano i 
matrimoni di casa Guidi e la nobiltà dell'antico casato.  
                                                 
3 ivi, vol XI, n. 50 
Fig. 4 - Allegoria dell’Aria di Giuseppe Milani a Palazzo Guidi 
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Costretta a ristabilirsi a Montiano, dopo vari anni trascorsi nella residenza 
cesenate, la famiglia, intorno al 1780, aumenta il volume del manufatto, 
costruendo una seconda ala addossata al corpo originario seicentesco, 
ruotata rispetto alla prima con un angolo di 122° per assecondare 
l’andamento curvilineo della strada (via Roma e via Vittorio Veneto).  
 
Fig. 5 - Venere circondata da Amorini, dipinto su soffitto di Palazzo Guidi  
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Questo assetto è raffigurato nella tavola del Catasto Pontificio datata 1824, 
unico attestato redatto dopo il Cabreo degli Odescalchi, che documenta lo 
sviluppo del Palazzo. 
 
A prima vista l’edificio dall’esterno appare unitario, in quanto, a livello di 
finitura, i due corpi sono stati trattati con la medesima tecnica e lo stesso 
materiale. Solo con un’osservazione più attenta è possibile notare i mancati 
ammorsamenti nella muratura perimetrale; nel punto di cerniera tra le due ali 
del palazzo, rimane, inoltre, uno spazio interno insoluto che si estende dal piano 
terra sino alla copertura.  
 
 
Figg. 6-7 - Planimetria di Montiano degli inizi dell’800 e del Catasto Pontificio del 1824,  
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Fig. 8 - Punto di cerniera tra le due ali rimasto insoluto 
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Per quanto concerne le caratteristiche architettoniche all’interno dell’edificio 
principale occorre fare una distinzione tra i due piani fuori terra, che si 
caratterizzano per estese superfici, e quello seminterrato, comunicanti ma 
dotati di accessi separati. 
La disposizione in infilata dei vani permette, a questi livelli, una fruizione 
ininterrotta nel piano ed il collegamento tra i due livelli avviene tramite un 
imponente scalone appartenente alla più antica fase di costruzione. 
Ciò che contraddistingue e dà pregio al manufatto è la presenza di dipinti 
parietali, che rivestono gli ambienti dei piani nobili. 
La residenza è composta da un livello seminterrato, con accesso dal giardino e 
che ospita la cucina ed i locali di servizio, e due livelli fuori terra: il piano con 
ingresso seicentesco su via Roma e il piano nobile planimetricamente identico 
al sottostante. 
Unicamente sotto l’ala edificata successivamente, si trova un’ulteriore livello 
seminterrato che ospita la cantina. 
 
"Il marchese Costantino, terzo di siffatto nome, e ultimo della famiglia sua, era 
nato il 16 Agosto 1832. Di carattere alquanto ritroso, non prese molta parte alla 
vita pubblica, […], e amò darsi tutto ai viaggi e all’arte della pittura. […] L’arte 
esercitata con vera spensieratezza signorile, i continui viaggi, il soggiorno in 
grandi città, la inattitudine della gestione del proprio patrimonio furono le 
 15 
cause precipue che, sotto l’ultimo marchese Guidi, andasse dispersa la sua 
fortuna"4 
Dopo anni di riconoscimenti, segue il declino e la perdita di tutti i beni a causa, 
appunto, della cattiva gestione da parte di Costantino, ultimo della casata, 
costretto a vendere le proprietà per far fronte ai debiti. 
Fra gli immobili ceduti vi è anche il palazzo oggetto di studio, venduto ad 
un’altra famiglia illustre romagnola5, i Cacciaguerra. 
 
Il contratto di compravendita del 1886 viene firmato dai fratelli Cacciaguerra 
Pietro e Giuliano II, residenti a Savignano sul Rubicone.  
Le successive trasformazioni, che hanno portato il palazzo alla configurazione 
odierna, sono datate su due documenti: un’immagine di fine XIX secolo e una 
cartografia di Montiano del 1926.6  
                                                 
4 Ivi, vol. XI, n. 50 
5 ANDREINI, C.A., Notizie Delle Famiglie Illustri di Cesena, Tomo II Lettere B e C, Cesena, 1860 
6 ASC - Cartografia Comune di Montiano, Foglio 3, 1926 
Fig. 9-10 – Disegno di Palazzo Cattoli, fine XIX secolo e Cartografia del Comune di 
Montiano del 1926 
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Le modifiche all’assetto apportate dalla famiglia Cacciaguerra conducono 
alla realizzazione di un manufatto esteso lungo l’asse nord-ovest – sud-est che si 
affaccia complanare lungo l’attuale Via Vittorio Veneto, ex Borgo 
Cacciaguerra e si conclude a sud con un’elevata torretta. E’ organizzato su 
due livelli, uno seminterrato in cui sono collocate le cantine e uno fuori terra 
dove si ritrovano vari ambienti  come l’appartamento del custode, la cantina 
di lavorazione del vino, la stalla e la scuderia alle quali si accede attraverso un 
lastricato esterno.  
In sommità vi è una terrazza estesa per tutto il fabbricato fino alla torretta neo-
medievale, a cui è possibile, tramite una scala metallica e da questa salire sino 
al punto più alto di tutto il complesso; da qui si apre una visione a 360° 
dall’entroterra al mare. 
Dal portone di ingresso si entra nell’appartamento del custode da cui si 
accede a sinistra al cortile minore, a destra al selciato, in prossimità del 
cancello principale e, scendendo la scala interna, si giunge al piano delle 
cantine. 
I complessi sono messi in comunicazione esclusivamente da due passaggi: il 
primo si trova al piano seminterrato delle cantine, in asse con il cancello 
d’ingresso principale, il secondo, anch’esso sullo stesso asse, è costituito dalla 
passerella sospesa che congiunge la terrazza agli ambienti del piano rialzato 
del palazzo vero e proprio. 
 
Un muro di cinta in mattoni a vista circonda l’ampio cortile venutosi a formare 
grazie alla modifica dell’assetto viario e si fronteggia con i lotti prospicienti 
appartenenti alla medesima proprietà; I fronti strada sono stati unificati per 
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mezzo di un trattamento pseudo bugnato della muratura che rende 
omogenea la percezione dalla via, nobilitando l’ingresso al Borgo.  
Silvia Cacciaguerra eredita l’intero edificio e, sposandosi con Giuseppe Cattoli 
di Savignano sul Rubicone, porta in dote il complesso facendolo 
definitivamente entrare a far parte del patrimonio della famiglia Cattoli. 
 
I Cattoli abitarono il palazzo fino allo scoppio della seconda guerra mondiale 
quando l’edificio viene occupato dalle truppe tedesche nel 1944 e 
successivamente da quelle inglesi, prima di divenire rifugio per i montianesi 
sfollati nel 1945.  
Essendo molto ampie, le stanze dell’edificio vengono assegnate ad ogni 
famiglia come alloggio e tinteggiate di colori diversi per differenziarle.7 
Il complesso abitativo, pertanto, nella sua configurazione odierna, si compone 
di due corpi distinti: uno comprendente il blocco originario del XVII secolo e 
quello ad esso addossato nel XVIII secolo, l’altro costituito dall’edificio edificato 
nel XIX secolo. L’intero aggregato è circoscritto da mura di cinta e si rapporta 
con l’intorno utilizzando linguaggi differenti, anche a causa dell’assetto 
planimetrico; i prospetti rivolti verso l’edificato, verso il borgo storico, risultano 
ermetici, imponenti, mentre verso la campagna il complesso si apre quasi ad 
abbracciare il grande giardino digradante a sud-est verso la vallata. 
 
                                                 
7 BOLOGNESI, G., Montiano 1944. I giorni della guerra, Il Ponte Rimini, Villa Verucchio (RN), 1995 
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Ad oggi il palazzo, ancora proprietà della famiglia Cattoli, è disabitato e versa 
in uno stato quasi totale di abbandono. Il palazzo è quindi un esempio di 








Fig. 14 - Prospetto orientale di Montiano 
Figg. 11-12-13 - Stemma Famiglia Guidi. Stemma Famiglia Cacciaguerra. Stemma Famiglia 
Cattoli 
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Fig. 15 - Sanguigna XVII secolo 
Fig. 16 – Secolo XIX, disegno di Romolo Liverani  
 20 
2. CONOSCENZA ARCHITETTONICA 
2.1 Metodologie di rilievo 
Il rilievo consiste, innanzitutto, nel conoscere il manufatto che si ha davanti, 
coglierne tutti i valori, da quelli dimensionali a quelli costruttivi, da quelli formali 
a quelli culturali. 
Questa fase è stata suddivisa in tre ambiti, uno conoscitivo del Palazzo al 
momento del sopralluogo; uno di misurazione, mediante l’utilizzo di strumenti 
adeguati e uno di restituzione grafica. 
Durante la campagna di rilievo, durata circa sei mesi, le informazioni 
dimensionali sono state immediatamente riportate su disegni eseguiti a mano e 
raffiguranti piante, prospetti, sezioni e particolari. 
La trilaterazione ha occupato la parte più consistente della fase di studio 
eseguita in pianta sia all’interno di ogni stanza, sia collegando i vari ambienti.  
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2.2 La struttura vegetale 
Palazzo Cattoli è collocato in un contesto rurale della Romagna, collocato su 
un balcone naturale rivolto verso il mare.  
Del terreno agricolo circostante al perimetro del palazzo, una vasta area 
appartiene alla proprietà dello stesso ed è caratterizzato da 17 ettari coltivati a 
vite, olivi e alberi da frutto. 
Tra le due non si instaura nessuna connessione diretta fatta eccezione per la 
relazione visiva. 
Entrando dal cancello principale, percorso il selciato, si apre sulla destra uno 
spazio erboso in leggera pendenza fino al palazzo che ne costituisce il limite 
edificato da un lato, dall’altro, un oleandro (Oleander vulgaris) e varie piante 
di alloro (Laurus nobilis), preludono alla fitta trama tessuta dalla vegetazione. 
Fig. 17 - Giardino del Palazzo 
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Inoltrandoci in quella direzione e quindi scendendo di dislivello, incontriamo 
altre specie arboree autoctone come il melograno (Punica granatum), il kako 
(Diospoyros kaki), il nocciolo (Corylus avellana), cipressi (Cupressus 
Sempervirens) e tigli (Tilia cordata).  
Aumentando la pendenza del terreno, la vegetazione diventa più fitta, incolta 
e inagibile, caratterizzata da alberi ad alto fusto e prevalentemente da rovi e 
sterpaglie. 
La vegetazione, oltre a creare dei giochi visuali per le varie altezze delle specie 
arboree all’interno del giardino, funge anche da schermo al palazzo: dalla 
campagna, infatti, si intravede solamente la torre e la copertura 
mimetizzandosi con il contesto. 
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2.3 La consistenza materica 
L’analisi della consistenza materica è alla base della conoscenza del 
manufatto; comprendere i materiali utilizzati, i metodi di posa in opera e le 
tecniche costruttive sarà di aiuto all’analisi conservativa e successivamente 
alla proposta di soluzioni adeguate che non vadano a cancellare l’identità 
storica del palazzo.  
Il manufatto, essendosi sviluppato in periodi diversi, anche distanti fra loro, 
presenta una varietà di tecniche costruttive leggibili con facilità anche a 
causa dello stato di conservazione in cui si presenta oggi.  
In questo capitolo verranno descritte le tecniche costruttive degli elementi 
strutturali ovvero murature e solai, e degli elementi di finitura quindi volte in 
arelle, pavimentazioni ed infissi. 
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2.3.1 Le murature 
Il manufatto è caratterizzato prevalentemente da strutture in muratura di laterizi 
pieni con giunti stilati con malta di calce idraulica.  
Studiando la pianta del palazzo e la dimensione dei paramenti si sono potute 
classificare le murature in tre categorie: portanti, semi-portanti e non portanti. 
Le murature portanti costituiscono tutto il perimetro esterno della fabbrica e 
alcune divisioni interne; sono costituite da quattro teste di mattoni (misura 15 x 
31 x 5,5 cm) disposti alla gotica che comportano uno spessore di circa 60 cm. 
Studiando i piani inferiori dove la muratura è spesso lasciata a vista si è 
riscontrato che la struttura verticale a contatto diretto con il terreno si 
appoggia in più punti direttamente sulla roccia e che nel piano interrato e 
seminterrato del palazzo la muratura è composta da laterizi misti a ciottoli di 
fiume di dimensione variabile. 
Le murature semi-portanti e non portanti costituiscono gli elementi divisori 
all’interno della fabbrica e sono caratterizzate prevalentemente da una 
muratura a due teste in mattoni pieni di dimensioni 15 x 31 x 5,5 cm. 
Figg. 18-19 - Tipologie di muratura in laterizio 
 25 
2.3.2 I solai 
Le strutture orizzontali sono diverse in base al periodo di costruzione 
dell’edificio. 
L’impianto più antico, compreso tra inizio XVII e fine XVIII, presenta solai lignei di 
due tipologie. Il maggior numero delle strutture è composto da doppia orditura 
di travi (dimensione media 14 x 22 centimetri) e travetti (dimensione media 7 x 7 
cm) su cui sono disposte delle pianelle in cotto (dimensione 14 x 30 x 5 cm) 
sopra le quali è stato gettato un massetto di allettamento per poter posare la 
pavimentazione anch’essa in cotto.  
L’altra tipologia di solaio ligneo presenta un’unica orditura di travi e un tavolato 
di spessore 2,5 cm che costituisce il piano per la malta di allettamento.  
Al piano primo del palazzo troviamo un solaio in latero-cemento, sicuramente 
un rifacimento dei primi anni del ‘900, costituito da travetti armati prefabbricati 
e pignatte in laterizio. 
La struttura dell’edificio più recente per costruzione (fine XIX secolo) è 
caratterizzata prevalentemente da solai in voltine di mattoni pieni in foglio 
sorrette da profilati metallici a doppio T in ferro. 
La stessa distinzione temporale la ritroviamo nella tipologia costruttiva delle 
coperture. Grazie all’ispezione del sottotetto delle due ali della  struttura più 
antica possiamo dire che siamo in presenza di un tetto alla lombarda, cioè le 
travi lignee sono disposte parallelamente alla linea di gronda. Quest’ultima è 
poi composta da travetti e pianelle in cotto su cui poggiano i coppi in laterizio. 
L’edificio ottocentesco è composto da copertura piana costituita da voltine in 
mattoni e travi in ferro a doppio T.  
 26 
Figg. 20-21-22 - Tipologie di solaio 
 27 
2.3.3 Le volte in muratura 
Alcune stanze dell’edificio si contraddistinguono per la presenza di volte in 
muratura. 
E’ il caso dei piani seminterrati delle cantine e del palazzo principale nei quali 
ritroviamo rispettivamente volte a botte in laterizi posti in foglio su filari paralleli 
alla direttrice, una serie di volte a crociera con laterizi  disposti secondo le 
generatrici e volte a schifo con lunette agli angoli della stanza. 
Nelle cantine ritroviamo un sottile strato di intonachino chiaro a ricoprire pareti 
e volte mentre le volte a schifo, che si trovano nel palazzo, non lasciano 
intravedere la tessitura muraria in quanto rivestite da intonaco bianco di calce. 
Figg. 23 - Volta in muratura a crociera e a schifo con lunette 
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2.3.4 Le volte in arellato  
Tutti gli ambienti del piano nobile e del piano primo dell’edificio principale sono 
contraddistinti da controsoffitti autoportanti voltati di diverse tipologie.  
Un numero consistente di pseudo-volte all’interno del palazzo presenta 
geometrie semplici come volta a schifo con sgusci più o meno marcati o 
cupola ellittica; altre invece sono caratterizzate da geometrie più complesse 
tra cui volta a crociera, a botte lunettata e volta ad ombrello.  
La struttura della volta, in tutti i casi presenti, è composta da centine 
permanenti con profilo curvilineo all’intradosso incassate nella muratura, 
controventate da traversi (tambocci) e da un’ulteriore orditura parallela alle 
centine (panconcelli).8  
Alla struttura lignea è inchiodata una stuoia in canne intere di 0,5 centimetri di 
diametro, accostate tra loro e legate da giunchi flessibili. L’arellato diventa 
quindi una cassaforma a perdere per la stesura della malta di finitura. Nel caso 
specifico la malta è costituita da calce e gesso, che permette una presa più 
rapida, sulla quale sono presenti decorazioni pittoriche a calce. 
                                                 
8 QUAGLIARINI, E., D’ORAZIO, M., Recupero e conservazione di volte in “camorcanna”, Alinea, 
Firenze, 2005, pp. 13-31  
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Figg. 24-25-26-27 - Esempi di pseudo volte in arellato all’interno del Palazzo  
 30 
2.3.5 Le pavimentazioni  
All’interno del corpo di fabbrica principale sono presenti pavimentazioni in 
mattonelle di cotto posizionate su un sottofondo di malta cementizia e sabbia, 
di spessore variabile tra i 2 cm e i 4 cm. 
Il disegno più comune è il mattonato a quadri diagonali di dimensioni variabili 
tra i 22 e i 24 centimetri, con fasce perimetrali che seguono l’andamento della 
muratura oppure con fasce regolatrici del campo.  
Altre tipologie che si ritrovano nell’edificio sono: pavimenti con mattonelle 
quadrate allineate, pavimenti composti da laterizi sfalsati, mattonati a testa 
avanti, mattonati a spina di pesce. 
All’interno dell’appartamento del custode, troviamo pavimentazioni in 
mattonelle quadre di graniglia mentre nella maggior parte degli ambienti 
adibiti a cantina o locali di magazzino la pavimentazione consiste in un getto 
di cemento. 
Il selciato esterno, costituito da blocchi di pietra squadrati e disallineati delle 
dimensioni medie di 10 x 10 centimetri, è delimitato da fasce in laterizio che 
riprendono quelle, in parte ancora visibili, che corrono lungo l’edificio sino 
all’ingresso secondario del volume originario seicentesco. 
Figg. 28-29 - Restituzione grafica pavimentazioni interne in cotto 
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2.3.6 Gli infissi 
Palazzo Cattoli presenta numerose aperture ed altrettante tipologie di infissi 
che durante il rilievo sono stati scrupolosamente numerati e rilevati.  
Per quanto riguarda i serramenti interni, nella porzione di edificio 
settecentesco, sono presenti modelli di finestra a due ante dotate di battuta 
semplice. Quest’ultime, composte da traverse e montanti incastrati a tenaglia, 
sono incernierate direttamente alla muratura. La vetratura in opera è suddivisa 





Fig. 30 - Serramento interno a due ante suddivise in quattro vetrature 
ciascuna 
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Il sistema di oscuramento consiste in un unico pannello composto da più tavole 
di legno verticali all’esterno e altrettante orizzontali sul lato interno che 
agiscono come montanti. Le ante degli scuri sono sostenute da cerniere infisse 
nella parte di muratura esterna. 
Nel complesso di fine Ottocento si trovano infissi in legno verniciati a due ante 
con battuta semplice. All’interno del telaio mobile, costituito da regoli con 
incastro a tenaglia, è ricavato l’incavo per l’alloggiamento del vetro. La 
superficie vetrata è frazionata in lastre e ripartita da bacchette fermavetro 
composte. 
I controsportelli oscuranti, formati da tavola unica smussata ai bordi, sono 
assicurati alle ante tramite bandella metallica incassata e chiodata al telaio 
mobile. 
 
Le porte presenti nell’edificio principale sono tutte costituite da materiale 
ligneo seppur con diverse consistenze e livelli di finiture. 
Un esempio è il portone di ingresso lungo l’attuale Via Roma che consente 
l’accesso al piano nobile. Quest’ultimo si compone di ante ottenute mediante  
l’accoppiamento di due strutture intelaiate. 
La facciata del portone esposta all’esterno è costruita con un’essenza di legno 
dura e compatta ed è costituita da traverse poste nella parte superiore ed 
inferiore. La specchiatura, incastrata nel telaio, è caratterizzata da motivi 
geometrici ed intarsi. 
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La struttura interna ed esterna dell’infisso è assicurata da numerose viti 
collocate maggiormente in corrispondenza dei montanti e delle traverse del 
telaio interno.  
La ferramenta di chiusura è applicata internamente ed è costituita dai paletti 
superiore ed inferiore, da un catorcio e da una serratura moderna. 
 
Figg. 31-32 - Porte di accesso al palazzo 
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2.4 Lo stato di conservazione 
Partendo dallo studio della consistenza materica del manufatto è possibile 
definire quale sia il suo stato di conservazione odierno. Tale prospettiva 
riguarda la fabbrica nella sua totalità pertanto è stato analizzato sia l’aspetto 
strutturale sia quello delle finiture.   
In generale è possibile affermare che l’immobile, nonostante il lungo periodo di 
abbandono, versa in uno stato di conservazione mediocre.  
 
2.4.1  Strutturale 
L’analisi dello stato di conservazione della componente strutturale di palazzo 
Cattoli è stata sviluppata attraverso un metodo che procede per successivi 
approfondimenti. 
Partendo dall’osservazione delle lesioni e deformazioni del manufatto si sono 
individuati i macro problemi, ovvero quelli che riguardano la stabilità di porzioni 
di muratura o di parti del complesso, per poi indagare lo stato conservativo 
degli orizzontamenti e della copertura. 
 
“Diverse possono essere le cause che nel corso degli anni abbiano alterato 
l’equilibrio dell’aggregato richiedendogli nuove configurazioni con una diversa 
distribuzione delle tensioni che non sempre rispettano i limiti del materiale. Le 
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lesioni sono la manifestazione di questa situazione anche se non 
obbligatoriamente rappresentano condizioni di pericolo.”9 
 
Dallo studio del quadro fessurativo, quindi, abbiamo cercato di risalire ai dissesti 
statici ed alle cause perturbatrici tuttavia consapevoli del fatto che tra questi 
non esiste una relazione biunivoca. 
Sono stati individuati quattro principali meccanismi di instabilità che interessano 
diverse porzioni di fabbrica.  
Nei prospetti sulla corte interna la presenza di regolari variazioni di rigidezza ha 
fatto sì che le fessure si sviluppassero lungo le vie di minor resistenza, 
localizzandosi nelle zone murarie più deboli, ovvero tra gli architravi ed i 
parapetti delle aperture.  
L’andamento è dovuto principalmente all’azione di taglio e si ipotizza, vista la 
localizzazione delle lesioni, una correlazione con un evento sismico. Il 
cedimento non sembra mostrare alcun segno di rotazione secondaria.  
 
Osservando il blocco più recente, ovvero quello di fine ottocento, si notano 
diversi rami fessurativi continui e passanti i quali interessano il muro perimetrale 
esterno, il corpo di fabbrica delle cantine ed il volume delle scuderie. 
Essi tendono a seguire, dove presenti, vie d’incontro con i vani finestra.  
Si può ipotizzare che sia avvenuta un’attività di tipo rotatorio conseguente ad 
un cedimento fondale. La presenza di lesioni anche nelle cantine seminterrate 
                                                 
9 ANTONUCCI, R., Restauro e recupero degli edifici a struttura muraria, Santarcangelo di 
Romagna (RN), Maggioli editore, 2012, p. 19 
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porta a pensare ad un movimento del terreno di falda o moto franoso, 
probabilmente aggravato dagli sterri effettuati per la realizzazione della nuova 
strada. 
Studiando il quadro fessurativo non si esclude la possibilità che questo peggiori 
dapprima con uno spostamento verticale del muro in sede di cedimento e, 
successivamente, con una traslazione orizzontale che allontani i bordi delle 
lesioni in fondazione. 
Esaminando la muratura nell’angolo del prospetto su via Roma, nel corpo di 
fabbrica seicentesco, si rileva una fessurazione passante, a ramo unico, che 
segue un andamento verticale lungo il cantonale.  
Ad essa si aggiungono lesioni minori poste tra i parapetti e gli architravi delle 
aperture nella parete ortogonale, a sud, aggravate dall’esiguo spessore del 
maschio murario nell’angolo. 
E’ un esempio di traslazione orizzontale a componente rotatoria principale.  
Allo stato odierno il ribaltamento della porzione di facciata risulta quasi 
impercettibile ma si notano i problemi causati dall‘innesco del cinematismo. La 
sconnessione dell’angolata ha reso instabile una porzione di facciata e il 
cuneo murario ortogonale ad essa sottoponendoli ad un moto di 
rototraslazione per cedimento verticale. La causa di tale cinematismo si 
ipotizza possa essere la forza trasmessa dalla copertura in corrispondenza del 
cantonale spingente. 
 
Il prospetto perpendicolare a quello su via Roma, oltre a presentare le criticità 
di cui sopra, è interessato da una fessurazione, a ramo unico e ad andamento 
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verticale, collocata proprio in prossimità della connessione a “T” con una 
parete semi-portante ad esso ortogonale. 
Il fatto che tale lesione non sia passante ma interessi invece solo lo strato più 
esterno della muratura fa capire che il cinematismo non sia collegato con 
quello prima descritto pur essendo adiacenti. 
 In tal caso, infatti, la lesione sarebbe dovuta essere sul lato interno della 
parete. La causa si ipotizza essere la spinta orizzontale trasmessa dagli 
orizzontamenti. 
 
I solai di piano sono elementi fondamentali nel sistema strutturale di un edificio 
in muratura. 
“Oltre alla funzione di portare i carichi verticali (peso proprio, carichi 
permanenti e accidentali), se sono ben collegati alle strutture perimetrali e 
sufficientemente resistenti e rigidi nel proprio piano, svolgono quella di legatura 
tra le pareti in moda da migliorare il comportamento scatolare dell’edificio.”10 
I solai di palazzo Cattoli, pur essendo mediamente ben conservati, non 
svolgono a pieno le funzioni citate; i principali problemi riscontrati sono 
l’assenza di vincoli efficaci, le frequenti situazioni di degrado negli appoggi, 
un’evidente freccia nelle travi e modesta elasticità. 
Per ottenere un quadro generale dello stato di conservazione degli impalcati 
lignei sono stati presi ad esempio due solai posti in porzioni diverse dell’edificio 
osservando la normativa vigente in materia:  
-NORME TECNICHE PER LE COSTRUZIIONII – D.M.14.01.2008 
                                                 
10 ivi, p. 225 
 38 
-CNR-DT 206/2007: Istruzioni per il progetto, l’esecuzione ed il controllo delle 
strutture in legno. 
 
Il metodo di verifica utilizzato è quello agli Stati Limite Ultimi, così come previsto 
dal CNR-DT 206/2007: Istruzioni per il progetto, l’esecuzione ed il controllo delle 
strutture in legno. 
L’approccio normativo tiene conto dell’effetto combinato dell’umidità e della 
durata del carico assegnando le azioni a classi di durata del carico e le 
strutture lignee a classi di servizio. 
CLASSI DI DURATA (Tabella 6.1 CNR-DT 206/2007) 
Classe di durata del carico    
Permanente      più di 10 anni 
Lunga durata     6 mesi – 10 anni 
Media durata     1 settimana – 6 mesi 
Breve durata      meno di 1 settimana 
Istantaneo      -- 
 
CLASSI DI SERVIZIO (Tabella 6.2 CNR-DT 206/2007) 
Classe di servizio 1 
È caratterizzata da un'umidità del materiale in equilibrio con l’ambiente a una 
temperatura di 20°C e un'umidità relativa dell'aria circostante che non superi il 
65% se non per poche settimane all'anno. 
Classe di servizio 2 
É caratterizzata da un’umidità del materiale in equilibrio con l’ambiente a una 
temperatura di 20°C e un'umidità relativa dell'aria circostante che superi l'85% 
solo per poche settimane all'anno. 
Classe di servizio 3 
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E’ caratterizzata da umidità più elevata di quella della classe di servizio 2. 
Per il legno cresciuto in Italia valgono le regole di classificazione ed i profili 
prestazionali contenuti nella UNI 11035-2 “Legno strutturale - Regole per la 
classificazione a vista secondo la resistenza e i valori caratteristici per i tipi di 
legname strutturale italiani” e proposti nella Tabella 18-3. 
Il legno utilizzato per i solai del palazzo è abete le cui proprietà sono riportate 
appunto nella seguente tabella. 
 
CLASSE DI RESISTENZA SECONDO UNI 11035-2 (Tabella 18-3 CNR-DT 206/2007, 
appendice C) 
 
Per quanto concerne le condizioni in cui versa la struttura di copertura del 
palazzo ci siamo limitate a svolgere un’analisi di tipo visivo-qualitativo. 
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Non potendo raggiungere la sommità della fabbrica per ovvi problemi di 
sicurezza abbiamo osservato, come punto di partenza, lo stato di 
conservazione delle false volte presenti nei vani dell’ultimo piano, intuendo così 
le zone di maggiore criticità. 
Attraverso la scaletta, a cerniera tra le due fasi costruttive del palazzo, è 
possibile, tuttavia, giungere sulla volta della stanza ovale e da lì osservare più 
da vicino la composizione e lo stato della copertura. 
I principali problemi riscontrati sono la marcescenza delle testate di alcune 
travi, la mancanza di collegamenti tra i componenti dell’orditura principale e 
tra quest’ultima e quella secondaria, l’inflessione degli elementi lignei, sia 
portanti sia portati. 
Nelle coperture a falde con teste di padiglione i tetti alla lombarda presentano 
delle travi cantonali (ovvero poste in corrispondenza del displuvio fra due 
falde) prive di catena che sono inclinate rispetto al piano orizzontale, e 
generano quindi una spinta agli appoggi.  
Tale spinta, nel manufatto in esame, è assorbita interamente dalla muratura e 
ciò genera instabilità, come già visto, in alcune porzioni di essa. 
L’inflessione degli arcarecci e dei travicelli e l’assenza di uno strato di 
allettamento delle pianelle fa sì che, in alcune zone, i coppi si distanzino 




Lo stato di abbandono e la mancanza quasi totale di manutenzione hanno 
risvolti anche, e soprattutto, sullo stato di conservazione delle finiture del 
palazzo. 
Per quanto concerne le condizioni all’esterno è possibile individuare delle 
macro cause alle quali ricondurre le problematiche più estese. 
In questa analisi la posizione e l’orientamento della fabbrica sono di rilevante 
importanza: trovandosi in prossimità della confluenza di due strade a mediocre 
pendenza (Via Vittorio Veneto e Via Roma) risente infatti, nei prospetti esposti a 
nord-ovest ed ovest, del deflusso delle acque meteoriche mentre per quanto 
riguarda l’esposizione ai venti dominanti, provenienti proprio da queste 
direzioni, risulta protetto e schermato ad ovest dalla Rocca mentre a nord dagli 
edifici prospicienti lungo la via Vittorio Veneto. 
Si nota pertanto una distinzione abbastanza netta tra le facciate del 
manufatto esposte a nord-ovest, rivolte verso la strada ed il paese, e quelle 
esposte a sud-est, ovvero che si affacciano sul giardino, verso la campagna. 
Tale diversificazione di problematiche non può che avere effetti differenti sulla 
conservazione della materia. 
Nei prospetti rivolti a nord-ovest ed ovest le principali patologie riscontrate 
possono essere ricondotte a presenza di umidità, di risalita e non, che causa il 
distacco e la mancanza della quasi totalità di intonaco, presenza di 
vegetazione, corrosione della muratura dovuta allo scorrimento delle acque, 
marcescenza degli elementi lignei come ad esempio gli scuri. 
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Nei prospetti esposti a sud, sud-est ed est invece abbiamo riscontrato molteplici 
patologie, maggiori nel numero ma di minore estensione; tra queste le 
principali sono la mancanza, l’alterazione cromatica dovuta all’esposizione ai 
raggi solari, diverse forme di degrado antropico quali effetti degli eventi bellici 
passati, integrazioni o superfetazioni apposte nel tempo senza però piano di 
manutenzione, efflorescenze saline nelle porzioni di muratura con i laterizi 
scoperti e presenza di vegetazione. 
 
All’interno del palazzo le criticità riscontrate sono perlopiù dovute 
all’obsolescenza dei materiali, alla mancanza di custodia ed all’infiltrazione 
degli agenti atmosferici. 
Ne risente in primo luogo l’apparato pittorico, esaminato nel dettaglio in 
seguito, ma anche elementi come le pavimentazioni, gli infissi ed i serramenti. 
Tutte le patologie esaminate vengono indicate riportando la terminologia 






2.5 Pitture murali 
Oltre alle particolari proprietà architettoniche, palazzo Cattoli si 
contraddistingue per i numerosi ambienti interni impreziositi da dipinti dai colori 
vivaci.  
“Le pitture murali, come anche altre tipologie di decorazione parietale, sono 
parte dell’edilizia storica, poiché ad essa sono solidamente connesse”11 
 
Essi ricoprono, infatti, sia le pareti in muratura sia le volte in camorcanna.  
Le numerose stanze dipinte le ritroviamo in gran parte nell’edificio anticamente 
adibito a residenza, parte risalente al Seicento e parte a fine Settecento. Le 
pitture murali al tempo davano rilievo alla stanza e distinguevano l’importanza 
dei vari ambienti che componevano l’alloggio nobiliare.  
 
Il piano seminterrato, infatti, destinato ai vani di servizio come cucina, dispensa 
ecc., non presenta dipinture, ad eccezione del corridoio di passaggio dal 
giardino esterno alla scala che conduce al piano nobile.  
Qui ritroviamo un dipinto differente da tutti quelli situati ai piani superiori, ed è 
l’unico di cui si conosce l’autore ossia Costantino Guidi, ultimo discendente 
della famiglia proprietaria del palazzo.  
Quest’ultimo è un dipinto a calce con grosse porzioni rifinite a tempera che 
ritrae un paesaggio collinare simile a quelli circostanti.  
 
                                                 
11 SAJEVA, S., Pitture murali, I degradi di origine meccanica, Roma, Dei, 2014, p. 36 
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Di Costantino Guidi sappiamo che fu pittore “per diletto, un po’ sprovveduto e 
ingenuo, ma in grado di traslare in provincia le suggestioni neoclassicheggianti 
acquisite durante i suoi studi a Roma e a Firenze “.12 
La passione per l’affresco lo portò a dipingere una vasta sala di Palazzo Guidi a 
Cesena, la cappella di famiglia nel cimitero locale e la chiesa parrocchiale di 
Montiano. Il Marchese Guidi era inoltre amante delle belle arti e durante tutta 
la sua vita si impegnò nella raccolta di quadri di artisti celebri con cui arredò il 
palazzo di Cesena. Morì alla fine del XIX secolo in miseria e senza eredi. 
 
Come accennato precedentemente, è ai piani superiori che ritroviamo gli 
ambienti decorati del Palazzo, completamente dipinti.  
                                                 
12 CONTI, G., SENNI, G. P., Cesena bella, Cesena, Il Ponte vecchio, 2011 
Fig. 33 - Dipinto di Costantino Guidi a calce con finiture a tempera 
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In seguito a varie analisi per mezzo di saggi stratigrafici, pulitura con spugne e 
luce diretta abbiamo individuato la tipologia di pittura. 
Poiché non abbiamo rilevato la presenza delle giornate e il colore non è 
inglobato nell’intonaco, possiamo asserire che non siamo in presenza di 
affreschi bensì di dipinture a calce.  
Questo tipo di pittura è costituita da calce molto diluita in acqua (latte di 
calce) a cui vengono aggiunti pigmenti minerali e terre ottenendo una vasta 
gamma di coloriture. 
 
Per quanto riguarda le pareti verticali, la dipintura è stata stesa su un intonaco 
di calce idraulica frattazzato, ossia contenente sabbia, mentre per le false 
volte, si è utilizzato un intonaco di calce di gesso più leggero e di rapida presa. 
Riguardo le raffigurazioni delle pitture, possiamo distinguerne due tipi in tutto il 
Palazzo: dipinti a disegno geometrico, caratterizzati da dettagli seriali riprodotti 
a stancil e da forme astratte e dipinti a tema architettonico.
Fig. 34-35 - Rappresentazioni pittoriche, con disegno geometrico e a tema architettonico 
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La datazione è rimasta un punto a noi poco noto a causa dei pochi documenti 
riguardanti il palazzo.  
Nonostante l’edificio si sia sviluppato in epoche diverse, le pitture al suo interno 
non presentano dettagli o tecniche differenti, ma sembrano essere riconducibili 
allo stesso periodo storico. 
Solo in corrispondenza della guerra, quando il Palazzo divenne rifugio per gli 
sfollati, le pareti furono tinteggiate con intonaci dai colori diversi in modo da 
poter distinguere le stanze in base alle famiglie che le occupavano, andando 
così a coprire le decorazioni parietali.  
Per quanto riguarda la conservazione delle pitture possiamo affermare che si 
trovano relativamente in buono stato. Le patologie riscontrate durante il rilievo 
sono dovute a numerosi fattori che riportiamo successivamente in modo 
dettagliato. 
Per analizzare lo stato di conservazione dell’apparato pittorico, bisogna 
innanzitutto operare una distinzione tra le problematiche; esistono criticità 
legate al supporto del dipinto, altre invece che interessano direttamente 
quest’ultimo. 
Nel nostro caso i supporti sono di due tipologie: parete muraria e volta in arelle; 
ne consegue una diversa interazione con la finitura ad essi applicata. 
Analizzando la struttura verticale in mattoni, troviamo lievi fessurazioni dovute 
ad assestamenti della muratura o a mancati ammorsamenti tra due testate 
che hanno comportato il distacco e la caduta dell’intonaco e di conseguenza 
del dipinto; la perdita di porzioni di intonaco è dovuta anche a fenomeni di 
umidità dovuti anche ad infiltrazioni di acque meteoriche. 
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Focalizzando l’attenzione sull’apparato voltato, abbiamo riscontrato crolli 
parziali, anche consistenti, delle strutture lignee avvenute per fenomeni di 
marcescenza delle centine causati da infiltrazioni d’acqua. La stessa causa la 
possiamo ricondurre al rilassamento del tessuto di cannucciato che 
conseguentemente porta al distacco o crollo dell’intonaco di gesso e, infine, 
alla perdita di parti del dipinto.  
 
Altri fenomeni, invece, hanno interessato solo la parte di finitura sia 
dell’apparato murario che di quello voltato, in quanto non dipendono dalla 
struttura su cui si trovano.  
Nella maggior parte dei dipinti ritroviamo: aggressioni di carattere biologico 
come microrganismi, funghi ecc. che si sviluppano rapidamente in condizioni 
di umidità relativa superiore al 65% presentandosi sotto forma di macchie di 
colori diversi; segni di dilavamenti per ruscellamento che, mediante 
evaporazione, condensazione o semplice passaggio dell’acqua, hanno 
comportato incrostazioni superficiali e disgregazione dello strato di finitura; 
infine, la presenza di agenti naturali e artificiali, rispettivamente anidride 
carbonica e anidride solforosa, hanno provocato alterazioni e depositi 
superficiali.  
A tutto ciò ha contribuito anche l’uomo attraverso integrazioni incoerenti di 
porzioni danneggiate o semplicemente con esempi di degrado antropico. 
Nel complesso possiamo affermare che le pitture sul supporto murario 
presentano uno stato di conservazione migliore rispetto a quelle sulle false 
volte, ma, al contrario di quest’ultime ha subito numerosi rimaneggiamenti 
dello strato di finitura. 
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2.6 Sistema impiantistico 
Al giorno d’oggi non si può parlare di restauro senza tenere in considerazione il 
tema impiantistico-tecnologico e l’impatto che questo avrà sulla fabbrica sia 
dal punto di vista degli interventi che dell’impatto estetico. È stato, quindi, utile 
rilevare lo stato di fatto degli impianti esistenti. 
 
All’interno del palazzo sono presenti tre sistemi impiantistici: impianto elettrico, 
impianto idrico ed impianto termico, ciascuno appartenente ad epoche 
diverse seppur vicine. 
Il lavoro di rilievo è stato effettuato nell’intero edificio andando ad esaminare 
tutti i sottosistemi che compongono la rete impiantistica: generazione, 
distribuzione, regolazione e terminali.  
 
L’impianto elettrico all’interno del palazzo, databile tra gli anni ‘20 e ‘30 del 
novecento, lo ritroviamo principalmente nell’ultimo corpo di fabbrica realizzato 
e in minima parte nell’edificio sei-settecentesco.  
 Nell’aggregato edilizio più recente Il sistema impiantistico si trova in un discreto 
stato di conservazione, grazie anche a modifiche successive dei dispositivi, 
mentre lo troviamo in pessimo stato nell’edificio più antico.  
L’originario impianto elettrico è stato collegato ad un nuovo contatore che 
alimenta la rete del palazzo ancora esistente.  
La distribuzione dell’elettricità avviene tramite vecchi cordoncini a vista in 
calza di cotone supportati da isolatori in porcellana, databili ai primi anni del 
1930, e da cavi di piattina fissati alle pareti tramite chiodi con testa bagnata 
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da vernice isolante (anno 1965). Spesso i due tipi di cavi sono collegati tra loro 
per proseguire il tracciato della rete. 
All’interno degli ambienti abbiamo riconosciuto diverse tipologie di interruttori, 
da quelli anni ’20-’30, come gli interruttori rotativi o a leva in bachelite, a quelli 
degli anni ’50, come gli interruttori rivestiti in plastica prodotti dalle industrie 
Veto e Bticino.  
Molti di questi interruttori e prese non risultano più funzionanti, tranne quelli 
installati successivamente agli anni’50. 
Nonostante la rete di distribuzione sia molto estesa, non permangono molti 
corpi illuminanti se non nell’edificio ottocentesco, dove sono presenti terminali 
di genere diverso come lampadari con sfere di vetro oppure in lamiera 
smaltata. 
 
Tra il XVII e il XIX secolo l’unico approvvigionamento idrico avvenne tramite il 
pozzo munito di carrucola che si trova al centro del cortile. 
Un vero e proprio sistema idrico legato all’acquedotto comunale è stato 
realizzato con la costruzione dell’ultimo fabbricato.  
L’impianto idraulico nell’edificio ottocentesco si trova sia al piano terra che al 
piano interrato ancora in buona parte funzionante, mentre il complesso più 
antico ne è privo, sebbene sia dotato di servizi igienici che probabilmente, al 
tempo, andavano a scaricare in un pozzo nero scavato a terra. 
Nel piano seminterrato dell’edificio principale è presente una latrina databile al 
XVII secolo ancora ben conservata. 
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Gli elementi distributivi dell’impianto sono tubazioni in ferro di 1,5 cm di 
diametro che si collegano ai terminali come rubinetti e servizi igienici. 
Il sistema idrico legato all’acquedotto è ancora funzionante ma i terminali e i 
servizi igienici si trovano in pessimo stato e dovranno essere necessariamente 
sostituiti. 
 
Originariamente il riscaldamento all’interno del Palazzo era garantito dai 
numerosi camini e stufe distribuiti nelle varie stanze, ma durante la prima metà 
del XIX secolo, l’edificio più antico è stato dotato di un impianto termico che 
oggi si trova complessivamente in cattivo stato di conservazione. 
Quest’ultimo è composto da una caldaia a carbone prodotta dalle fonderie 
Vesevo di Napoli, posizionata al piano seminterrato e, legata ad un sistema di 
distribuzione in ferro con diametro di 13 cm, alimentava i radiatori in ghisa 
all’interno delle stanze seicentesche. 
L’applicazione di questo sistema, postumo alla costruzione dell’edificio, ha leso 
i solai e compromesso alcuni soffitti voltati e dipinti. 
I terminali, probabilmente, sono ancora funzionanti anche se in pessimo stato di 
conservazione mentre il sistema distributivo e di generazione non sono più 
funzionanti e quindi necessariamente dovranno essere sostituiti. 
I numerosi camini presenti nell’edificio sono ancora utilizzabili sia per la loro 
funzione originale sia per essere sfruttati, in un secondo momento, come 
cavedi per il passaggio di nuovi impianti. 
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INTERVENTI DI CONSERVAZIONE E RESTAURO 
3. LE LAVORAZIONI NECESSARIE 
3.1 Il consolidamento strutturale 
Il restauro del manufatto, al di là della funzione che quest’ultimo dovrà 
ospitare, non può prescindere da una prima fase di operazioni di 
consolidamento strutturale e di messa in sicurezza delle parti che lo 
compongono. 
Viceversa, lo studio delle caratteristiche della fabbrica e la consapevolezza dei 
limiti da essa imposti guidano il progettista verso la scelta della destinazione 
funzionale più adeguata in termini di impatto sul manufatto. 
In questa ottica le procedure d’intervento sulla struttura sono mirate ad 
aumentare le capacità prestazionali del palazzo, senza però stravolgerne la 
natura o comunque senza la pretesa di portarlo a livelli di sopportazione non 
appartenenti a soluzioni di questo tipo e di questa epoca. 
Sono state pertanto individuate le principali operazioni da effettuare in fase di 
esecuzione e le relative procedure di intervento basate sulla veridicità delle 
ipotesi di dissesto, necessarie in assenza di analisi diagnostiche. 
 
I provvedimenti sulla muratura possono essere classificati in tre principali macro 
interventi che interessano, tuttavia, tutto il sistema strutturale: sostruzione 
riguardo la muratura, irrigidimento degli impalcati e consolidamento fondale. 
Quest’ultimo intervento è sicuramente quello di maggiore entità. 
 52 
Si tratta di realizzare 57 pali trivellati di diametro 60 centimetri e lunghezza 20 
metri circa dall’intradosso della trave di coronamento. 
La perforazione del terreno sarà a rotazione ed i pali verranno gettati con 
calcestruzzo strutturale durabile a prestazione garantita, per elementi soggetti 
a corrosione delle armature promossa dalla carbonatazione classe di 
esposizione xc1, classe di resistenza C28/35 Mpa e classe di consistenza S4, 
disposti su un’unica fila con interasse pari a 100 centimetri. 
Ogni palo sarà armato con due gabbie di contenimento verticale, spirali, anelli 
di contenimento e contro-spirali; il numero e il dimensionamento delle barre 
dovrà essere determinato sulla base di calcoli appropriati. 
Sono inoltre presenti, tra ogni palo, tiranti a trefoli di acciaio armonico di 
lunghezza 6 metri precedentemente assemblati con tubi in PVC per iniezioni di 
boiacca, sacco otturatore per la realizzazione del bulbo di ancoraggio e 
distanziatori dei trefoli per far assumere al tirante la caratteristica forma 
sinusoidale.  
Occorreranno predisposizioni anticorrosive mediante ingrassaggio e 
inguainatura dei trefoli su tutto il tratto libero, la piastra di ripartizione e i blocchi 
di ancoraggio. 
Le teste dei pali saranno contenute da una trave di collegamento in 
calcestruzzo armato che si estenderà per un tratto di paratia lungo circa 60 
metri parallelo alla fabbrica, ad una distanza da essa di circa 200 centimetri e 
sarà armata con correnti e staffe anch’essi da dimensionare. 
Sul cordolo saranno posizionati le piastre di ripartizione ed i supporti sferici per 
l’installazione dei tiranti inclinati in corrispondenza dei quali l’armatura verrà 
incrementata. I tiranti verranno tesati a mezzo di martinetti oleodinamici. 
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Per quanto riguarda gli orizzontamenti è stata fatta una suddivisione nelle 
lavorazioni; se per gran parte dei solai del piano rialzato si ha la possibilità di 
agire direttamente data l’assenza di false volte, per i solai del piano primo 
questo non è possibile pertanto è stato necessario diversificare gli interventi 




Per i solai con orditura a vista si agirà quindi dal basso procedendo 
all’esecuzione del rinforzo strutturale mediante nastri di fibre di carbonio con 
resine epossidiche, da incollarsi direttamente sulla struttura da consolidare, 
previo eventuale trattamento di ripristino delle superfici ammalorate. 
Fig. 36 - Assonometria dell’intervento fondale 
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Occorrerà quindi procedere con la scarnitura delle travi in modo da renderne il 
piano di intradosso uniforme; questa lavorazione sarà effettuata anche 
sull’intonaco delle pareti portanti del vano, per un’altezza di circa 30/40 
centimetri subito sotto il solaio. 
Per l’efficacia dell’intervento occorre che i nastri in materiale composito creino 
delle “legature” tra i vari ambienti stabilendo così una collaborazione 
strutturale nel piano. E’ necessario pertanto realizzare delle bucature nelle 




Fig. 36 - Assonometria dell’intervento fondale 
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Per i solai del piano primo e parte di quelli del piano rialzato, ovvero per tutti 
quegli orizzontamenti che presentano volte, si è reso inevitabile un intervento 
più invasivo. 
Per raggiungere la piccola e grossa orditura lignea in questo caso occorrerà 
agire dall’estradosso del solaio rendendo inevitabile e necessario il 
puntellamento della volta in arelle per permetterne la fruizione. 
In primo luogo occorrerà pertanto catalogare e rimuovere la pavimentazione 
e il pianellato avendo cura di conservare, dopo la cernita, il maggior numero 
di elementi possibili. 
Una volta messe a nudo l’orditura secondaria e l’orditura principale si 
procederà allo smontaggio della prima e ad un eventuale sostituzione della 
seconda o, se necessario, alla ricostruzione in sito delle teste ammalorate con 
beton epossidico e barre di vetroresina. 
Qualora non fosse prettamente necessario sostituire le travi queste verranno 
rinforzate mediante cucitura con barre di vetroresina collocate in appositi fori, 
ottenuti per trapanazione (normale trapano manuale), e ancorate con pasta 
di resina epossidica oppure mediante introduzione in zona tesa di barre di 
acciaio B450C ad aderenza migliorata in numero e diametri adeguati. 
Sarà poi posto in opera un profilo metallico ad “L” lungo tutto il perimetro del 
vano, ancorato all’estradosso delle travi tramite unioni bullonate ed ai setti 
ortogonali mediante barre di acciaio filettate, per costituire una fascia di 
contenimento delle spinte orizzontali. 
Dopo il rimontaggio della piccola orditura, costituita da morali da 7 x 7 
centimetri, e delle pianelle avverrà la posa in opera di un doppio tavolato 
incrociato dello spessore complessivo di 5 centimetri e la successiva 
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spalmatura di idoneo prodotto impregnante avente proprietà antitarlo ed 
antimuffa, a due passate. 
Il piano così realizzato servirà come base di ancoraggio per la controventatura 
di piano costituita da nastri metallici forati che verranno disposti a croce. 
Infine si procederà al rimontaggio della pavimentazione su idoneo sottofondo 
ed all’incollaggio, per mezzo di resine epossidiche e fibre di vetro, degli 
elementi in cotto fratturati.  
Fig. 38 - Intervento di consolidamento del solaio e di ancoraggio per la controventatura 
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Gli interventi sulla copertura hanno come scopo principale l’eliminazione delle 
spinte trasmesse alla muratura dai cantonali d’angolo e il raggiungimento di 
una maggiore rigidità di tutto il sistema. 
Le fasi prevedono la rimozione del manto di coppi e del pianellato con 
accatastamento, cernita e pulitura del materiale di recupero. In questo modo 
si avrà la possibilità di mettere a nudo ed indagare le condizioni della piccola e 
della grossa orditura lignea procedendo alla sostituzione di una percentuale di 
esse stimata intorno ad un 40 % ed al successivo trattamento con sostanze 
fungicide ed antiparassitarie.  
Operazioni di scuci-cuci, nello spessore di 20/30 centimetri e per la larghezza di 
due teste circa della porzione sommitale di muratura, permetteranno la posa di 
un cordolo piatto in profilato metallico ancorato con barre di acciaio quindi la 
realizzazione di una fascia di contenimento delle spinte orizzontali 
incrementata anche dall’inserimento di catene metalliche. 
Una volta ricostituito il manto di pianelle verrà posto un doppio strato di 
tavolato incrociato, opportunamente trattato, per uno spessore totale di 5 
centimetri. 
Quest’ultimo servirà anche per l’ancoraggio di nastri metallici forati che 
costituiranno controventature di piano collaborando con il cordolo sopra 
descritto. 
Una volta realizzato un’idonea impermeabilizzante costituita da doppio strato 
ardesiato si procederà con il rimontaggio del manto di coppi avendo 
l’accortezza di posizionare il materiale di recupero a vista. 
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L’intervento prevede infine la posa in opera di canali di gronda, scossaline, 
compluvi, pluviali e terminali in rame per garantire il deflusso delle acque 
meteoriche. 
Fig. 39 - Interventi sul solaio di copertura 
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3.2 Il restauro delle finiture 
3.2.1 Pavimentazioni 
Le pavimentazioni all’interno del palazzo si trovano in un buon stato di 
conservazione se non per alcune stanze dove a causa di urti il mattonato risulta 
fratturato oppure alcuni pavimenti sono stati ricoperti con getti di cemento.  
Gli interventi di conservazione sono finalizzati al mantenimento delle 
pavimentazioni originali tramite la pulitura e in casi di necessità alla sostituzione 
di alcune parti.  
Gli interventi da realizzare sono strettamente legati ai consolidamenti dei solai 
sottostanti. Nei solai del piano primo, a causa delle controsoffittature a volta 
del piano inferiore, le lavorazioni saranno necessariamente da effettuare 
dall’alto, cosa che porterà allo smontaggio del mattonato. Quest’operazione 
dovrà prima essere preceduta da un accurato rilievo dei manufatti con la 
numerazione delle mattonelle della fascia regolatrice del campo.  
Le mattonelle fratturate in due o massimo tre parti si potranno rincollare con 
l’ausilio di resine epossidiche mentre gli elementi gravemente fratturati e quindi 
non recuperabili si dovranno sostituire con pezzi di recupero della stessa 
tipologia. 
Avvenuto il consolidamento degli elementi strutturali si procederà a ripristinare 
un sottofondo e al riposizionamento del pavimento con  malta di allettamento 
composta da calce idraulica con aggregati sabbiosi. 
Effettuata la stuccatura dei giunti con una boiacca composta da legante 
idraulico e polveri di cotto, si concluderà l’intervento con l’applicazione tramite 
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pennelli di una finitura protettiva con trattamento a base di olio di lino diluito in 
solventi aromatici.  
Nei solai del piano terra gli interventi di consolidamento verranno effettuati 
all’intradosso quindi non ci sarà la necessità di smontare la pavimentazione; 
verranno solamente sostituiti gli elementi troppo deteriorati ed infine verrà steso 
un trattamento protettivo come descritto precedentemente. 
 
La pavimentazione esterna, composta da ciottoli di pietra, è ricoperta da 
vegetazione infestante. La microvegetazione potrà essere eliminata tramite 
rimozione meccanica con l’utilizzo di spazzole rigide e spatole, mentre gli 
organismi macrovegetali verranno rimossi tramite l’uso di erbicidi specifici per 
irrigazione. 
 
Fig. 40 - Intervento di pulitura e consolidamento delle pavimentazioni 
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3.2.2 Infissi 
Lo stato di conservazione degli infissi varia a seconda che siano infissi esterni o 
interni, quest’ultimi si possono considerare in discreto stato di conservazione 
mentre le finestre presentano marcescenza del legno, mancanza di superficie 
vetrata e in alcuni casi la completa mancanza dell’infisso. 
Le porte e i portoni sono ancora ben funzionanti ma presentano tinteggiature 
sopra la pittura originale, mancanze di elementi in legno e mancanze di 
alcune parti di ferramenta. 
Per poter svolgere il restauro di infissi interni la prima operazione da effettuare è 
lo smontaggio dell’infisso stesso per poter lavorare con più facilità. 
Nel caso il portone sia stato tinteggiato ricoprendo la colorazione originale si 
provvederà alla rimozione della vernice mediante la stesura a pennello di un 
sottile strato di prodotto sverniciante lasciandolo agire per il tempo necessario 
ad ammorbidire la vernice. Successivamente si rimuoverà la pittura con spatole 
o raschietti prestando attenzione a non asportare il colore originale. 
Le ante in legno dovranno poi essere sottoposte ad un trattamento 
disinfestante contro i coleotteri e isotteri saprofiti del legno mediante la tecnica 
della fumigazione con gas tossici. Questo metodo sfrutta l’effetto tossico che 
alcune sostanze chimiche possiedono nei confronti degli insetti ma senza 
lasciare depositi tossici sugli elementi in legno. 
In alcuni casi le ante presentano porzioni di legno danneggiate o mancanti, 
volontariamente o a causa dell’abbandono, che dovranno essere reintegrate 
con  tasselli in legno. Questi ultimi dovranno essere di un legno simile 
all’originale e disposti con giunti sfalsati fino a riempire la lacuna. 
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Infine si dovranno integrare cromaticamente le lacune della pittura originale 
del portone e stendere un film protettivo finale grazie al quale sarà ridotta la 
possibilità di assorbimento da parte del legno di sostanze estranee, verranno 
occluse le porosità del materiale e contenuti gli attacchi di agenti atmosferici e 
biologici. 
Nel restauro degli infissi non possiamo non parlare anche della ferramenta di 
questi che dovrà essere accuratamente pulita mediante l’immersione in una 
soluzione alcolica di ammoniaca e successivamente agganciata all’infisso. 
Dove la ferramenta è mancante verrà sostituita con nuovi elementi.  
Conclusa la pulitura e il restauro, le ante verranno riposizionate nell’ubicazione 
originale. 
Gli infissi esterni sono ormai irrecuperabili quindi si è scelto di sostituirli con nuove 
finestre con vetrocamera che mantengano il disegno di quelle originali per non 
variare l’estetica dei prospetti dell’edificio. 
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3.2.3 Intonaci esterni 
I prospetti del palazzo seicentesco sono caratterizzati da una coloratura rossa 
data dall’intonachino di cocciopesto della parete, mentre i prospetti 
dell’edificio realizzato alla fine dell’ottocento presentano un intonachino di 
colore chiaro. In tutti e due i casi ritroviamo patologie causate da agenti 
atmosferici oppure da degrado antropico.  
Come detto in precedenza nei prospetti esposti a sud o sud-est troviamo 
ancora gran parte dell’intonaco originale ma affetto da patologie come 
macchie, alterazione cromatica e presenza di vegetazione che andranno 
risolte con lavori di pulitura delle superfici.  
La prima operazione da fare sarà eliminare le parti decoese dell’intonaco 
esistente per poi procedere con una pulitura per mezzo di impacchi di 
bicarbonato di ammonio per la rimozione delle parti incongrue e/o ridipinte. La 
presenza di vegetazione infestante nel nostro caso non comporta rischi per 
l’apparato murario quindi si effettuerà l’eliminazione meccanica di questa 
mediante l’utilizzo di spatole, bisturi e spazzole, e con l’eventuale ricorso ad 
acqua nebulizzata in modo da ammorbidire la superficie dalle incrostazioni. 
Durante gli anni l’edificio ha subito danneggiamenti alla muratura che non 
hanno compromesso la sua staticità ed è quindi possibile con delle integrazioni 
ristabilire la massa della parete per l’integrazione finale con il nuovo intonaco. 
In presenza di mancanze localizzate dopo un’accurata pulitura con impacchi 
di bicarbonato di ammonio, si procederà con la rincocciatura della muratura, 
cioè una riparazione eseguita con l’inserimento di nuovi elementi senza 
rimuovere quelli esistenti. La malta utilizzata per la ricomposizione del mattone 
è costituita da polvere di cotto e grassello di calce aerea caricata con resine 
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che verrà messa in opera con spatole o piccole cazzuole dandole la forma del 
mattone parzialmente mancante. Nel caso in cui nella muratura siano presenti 
mattoni alveolizzati o erosi si prenderà in considerazione l’integrazione della 
materia mancante o la sostituzione degli elementi ammalorati per ricostituire la 
continuità della superficie e difenderla dagli agenti atmosferici. Concluse 
queste operazioni si provvederà alla pulitura delle zone tra un mattone e l’altro 
in modo da eliminare polvere e detriti che impedirebbero l’ancoraggio della 
nuova malta d’integrazione. Effettuata l’operazione di pulitura si procederà 
con alla stuccatura dei giunti tramite una piccola cazzuola applicando malta 
idraulica simile per composizione e granulometria a quella originale. 
Concluse le lavorazioni sulla muratura si potrà procedere con il rappezzo 
dell’intonaco esistente. Come prima operazione si rimuoveranno le parti di 
intonaco polverizzato e verranno consolidati i margini dell’intonaco originale 
aderente al supporto e successivamente verrà realizzato un intonachino 
composto da malta idraulica simile per composizione e granulometria 
all’originale, sabbia e polvere di cotto per ridare il colore rosso al palazzo. 
Fig. 41 - Intervento di  integrazione dell’intonachino di cocciopesto  
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3.3 Pitture murali 
 
“La conservazione è un giudizio critico che mira ad identificare l’oggetto con 
le sue proprie caratteristiche, a definire o a mettere in luce i valori o i significati 
particolari che lo distinguono e che, giustificandone la salvaguardia, fissano 
anche il fine ed il quadro delle operazioni tecniche che essa implica.” 13 
 
 L’analisi degli interventi da effettuare sull’apparato pittorico, è strutturata in 
modo tale da considerare un criterio comune per una diagnosi conoscitiva 
attraverso un sistema formato da pittura, preparazione, supporto e ambiente. 
Per poter formulare affermazioni esatte riguardo alle patologie e alle 
successive lavorazioni, si dovrebbero eseguire delle analisi chimiche e 
diagnostiche sui materiali.  Nell’individuazione e nella classificazione degli 
interventi che interessano la componente pittorica del palazzo occorre, 
pertanto, operare una distinzione tra le tipologie di supporto sulle quali essi si 
trovano. 
Tale aspetto è di fondamentale importanza per il tipo di intervento da eseguire, 
poichè si andrà ad interagire con l’esistente e con le cause che hanno portato 
il dipinto ad uno stato di deterioramento.  
Lo studio del supporto architettonico serve per conoscere e codificare le 
caratteristiche fisiche e le interazioni possibili con gli apparati decorativi. Gli 
interventi che interessano i dipinti sulla muratura vengono scelti in base alla 
natura delle problematiche dovute sia a dissesti della muratura stessa, sia 
                                                 
13 PHILIPPOT, P., MORA, P. e M., a cura di Bresciani, La conservazione delle pitture murali, 
Bologna, Editrice Compositori, 2001 
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dovute ad alterazione dello strato di finitura e quindi dello strato di intonaco. Si 
dividono, infatti, in interventi a livello strutturale e a livello superficiale. 
Le analisi sulla volta sono mirate, come per le pareti, alla conservazione 
dell’apparato decorativo. Le tipologie di intervento vanno inviduate 
soprattutto in base al legame tra supporto e finitura. In primo luogo, quindi, 
occorre effettuare uno studio accurato della conformazione e dei dissesti della 
struttura portante in legno e, in secondo luogo bisogna porre attenzione ai 
segni visibili di deterioramento e di perdita del sistema pittorico. 
Gli interventi iniziano con una fase di preconsolidamento, come l’allestimento 
di un ponteggio modulare multidirezionale, il puntellamento della struttura su 
cui bisogna intervenire contemporaneamente alla velinatura di sostegno e 
protezione, con carta giapponese, sulla finitura a rischio caduta al fine di 
sostenere l'intonaco durante le operazioni di consolidamento, il ristabilimento 
parziale dell’adesione e della coesione della pellicola pittorica propedeutico 
alle operazioni di consolidamento e pulitura nei casi di disgregazione e 
sollevamento della stessa.   
Una volta effettuate tutte le operazioni preventive si procede con l’intervento 
di consolidamento partendo dalla struttura.  
Per quanto riguarda la parete in muratura, occorre eseguire uno scuci-cuci per 
risanare la continuità muraria, ristabilire l'adesione tra supporto murario ed 
intonaco mediante iniezioni di malte adesivanti, e reintegrare con operazioni di 
stuccatura le cadute degli strati di intonaco anche di piccola entità utilizzando 
malte idonee e simili per caratteristiche. Si prosegue, dopo la preparazione del 
supporto, con opere di pulitura con solventi adeguati, a secco con gomme 
wishab e con un impacco assorbente delle parti più coese ed, infine, ripristino 
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dell’apparato pittorico mancante con colori a tempera, e ridisegno del dipinto 
originale. 
 
Gli interventi di consolidamento dei dipinti sulla struttura voltata, invece, 
comprendono lo svuotamento delle volte per eliminare i carichi in eccesso 
dovuti a guano o ad altri tipi di depositi, il consolidamento in estradosso della 
centinatura in legno con rinforzi in legno imbullonati per aumentare la sezione 
resistente e  infittimento di tambocci, consolidamento della rete in 
cannucciato e intonaco di gesso alle centine con strisce di tessuto di fibra di 
vetro, eventuale trattamento delle centine e dei tambocci con sostanze 
biocide (antimicotici e antitarli), reintegrazione della stuoia di cannucciato ben 
ammorsata a quella esistente, stesura dell’intocano nelle parti mancanti, 
ristabilimento della coesione della pellicola pittorica, nei casi di disgregazione - 
polverizzazione, mediante applicazione di prodotto consolidante, rimozione di 
depositi superficiali parzialmente coerenti quali polvere sedimentata, fissativi 
Fig. 42 - Ridisegno delle decorazioni simili all’originale su parete in muratura  
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alterati e sostanze di varia natura sovrammessi al dipinto ed infine dipintura 
uniforme con colorazioni neutre o simili al dipinto originale con il fine di restituire 
l'unità di lettura cromatica dell'opera. 
Fig. 43 - Integrazione della struttura in arellato e ridisegno della decorazione con la 




Lo studio e il rilievo che è stato effettuato sugli impianti è servito ad evidenziare 
le qualità e le particolarità che lo caratterizzano per poter valutare un 
successivo riuso o la necessaria sostituzione dei vecchi elementi.  
Lo scopo della nostra tesi non è quello di sviluppare un progetto impiantistico 
sino a definirne le specifiche componenti, bensì quello di valutare una possibile 
predisposizione generale. 
Abbiamo considerato quindi che le lavorazioni necessarie all’interno del 
palazzo riguardano, prima di tutto, l’individuazione di un locale tecnico e 
l’inserimento del tracciato impiantistico. 
La presenza di impianti storici all’interno dell’edificio ci ha portato, dopo un 
attento rilievo a formulare ipotesi di progetto e quando è possibile di riutilizzo 
delle tracce e dei componenti esistenti. 
La progettazione impiantistica con un’ottica conservativa non trova riscontri o 
esempi in campo pratico a causa della poca considerazione che viene data a 
questi elementi. Essere consapevoli dell’esistente è un grande aiuto per le 
scelte di intervento successive, anche nell’ambito degli impianti.  
Il nostro progetto ha portato all’individuazione di quelli che Christian 
Campanella chiama “ punti di movimento e/o di vincolo”14.  
Grazie a questi punti si possono ricavare informazioni utili alla scelta dei percorsi 
impiantistici e al dimensionamento degli impianti. 
I punti di movimento sono quegli spazi orizzontali o verticali come cavedi, 
sottotetti, canne fumarie ecc. o lavorazioni progettuali già programmate che 
                                                 
14 CARBONARA, G., Restauro architettonico e impianti, Torino, Utet, 2001, p. 262 
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offrono la possibilità di inserire la distribuzione impiantistica senza dover andare 
ad agire, anche in maniera invasiva, su strutture esistenti. 
I punti di vincolo sono invece le zone più critiche e rigide rappresentati da 
situazioni di labilità strutturale o da presenza di elementi di pregio come 
affreschi parietali o soffitti voltati che non permettono nuove lavorazioni. 
Individuati questi punti in tutto l’edificio abbiamo potuto progettare il nuovo 
sistema impiantistico e il riuso di alcuni elementi. Questo tipo di ragionamento 
fa in modo che il progetto di utilizzazione futura non sia deciso a prescindere 
dall’edifcio e da ciò al quale è legato ma sarà una scelta consapevole di 
quello che il palazzo può, in base alle sue caratteristiche, ospitare. 
Abbiamo considerato la progettazione impiantistica una delle lavorazioni 
necessarie qualunque sia la sua destinazione futura. All’interno dell’edificio 
studiato sono stati evidenziati gli spazi detti punti di movimento che sono le 
canne fumarie presenti, uno spazio insoluto terra-cielo, un vano scala non più 
utilizzabile e il sottotetto. Possiamo considerare all’interno di questo gruppo 
anche tutti i solai che a causa del consolidamento dovranno essere 
completamente smontati. 
 Gli elementi di vincolo invece saranno tutti i soffitti voltati e le numerose pareti 
dipinte all’interno dell’edificio. Inoltre possiamo considerare un vincolo tutti i 
solai del piano terra, che verranno consolidati senza che sia previsto lo 
smontaggio.  
 
La vastità dell’edificio di studio obbliga, per l’impianto termico, 
all’individuazione di un locale tecnico per la pompa di calore aria-acqua che 
possa essere il più possibile centrale e quindi comodo al raggiungimento di 
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ogni zona dell’edificio. È stato pensato quindi di posizionare la zona tecnica nel 
piano interrato andando a progettare un nuovo ambiente nel corridoio che 
collega le due cantine. In questo modo, sfruttando la demolizione del 
pavimento in cemento della cantina voltata, si potrà inserire la rete distributiva 
che dalla pompa di calore andrà al vano scala inutilizzato grazie al quale si 
potranno raggiungere i collettori posizionati nei vari piani fuori terra. La rete di 
distribuzione nei piani sfrutterà, dove è previsto, lo smontaggio dell’intero 
pavimento mentre, dove non è previsto, si provvederà allo smontaggio della 
sola fascia di mattonelle in modo da raggiungere tutte le stanze.  
Non essendo ancora stata individuata la destinazione d’uso, si è pensato ad un 
terminale che sia versatile. La scelta del terminale dell’impianto termico è 
ricaduta sui ventilconvettori che oltre al riscaldamento in inverno garantiscono 
anche il raffrescamento d’estate e controllo dell’umidità che nel nostro caso 
favorisce la conservazione dei dipinti murali. Il ventilconvettore si distingue in tre 
tipologie, a getto verticale appoggiato alla parete, a getto orizzontale  e a 
getto verticale incassato nella pavimentazione. La nostra scelta è ricaduta 
sull’ultima tipologia che verrà inserita nella pavimentazione durante i lavori di 
consolidamento dei solai permettendo una soluzione esteticamente non 
invasiva. 
 
Durante il rilievo effettuato sull’impianto elettrico abbiamo considerato gli 
elementi antecedenti agli anni ’50 del Novecento come di rilevanza storica 
nell’ambito dello sviluppo impiantistico e quindi in base al loro funzionamento 
attuale se mantenerli o meno. 
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Si è deciso di conservare alcuni interruttori e parti ancora oggi funzionanti del 
sistema di distribuzione composto da doppini e piattine; Il metodo più 
appropriato per rendere sicuro secondo le norme vigenti l’utilizzo di questi è 
l’inserimento di un sistema domotico. 
Il sistema domotico BACS (Building Automation and Control System) permette 
di utilizzare sistemi integrati per l’automazione di processi e controlli attraverso i 
quali si può ottenere maggiore sicurezza e risparmio dei consumi energetici. 
Nel caso di studio questo sistema consente di utilizzare la vecchia distribuzione 
dividendo le linee di potenza che alimentano gli utilizzatori (illuminazione e 
prese) da quella di comando (interruttori, termostati ecc.) e quindi di 
mantenere in quest’ultima un basso voltaggio che non comporta pericolo per 
l’utenza. 
Il dialogo tra le due reti è permesso da un protocollo di comunicazione digitale 
programmabile programmabile secondo le dell’utente. 
Le linee presenti oggi nel palazzo, con opportune integrazioni dove non sono 
presenti, saranno utilizzate per alimentare i dispositivi di uscita con un voltaggio 
di 12V mentre per i dispositivi di ingresso saranno inserite linee con un voltaggio 
maggiore, 220V. 
La rete distributiva elettrica, come per quella termica, potrà svilupparsi in 
altezza di cavedi ma orizzontalmente potrà essere a vista grazie all’inserimento 
dei cavi all’interno di tubazioni di rame con un diametro di 3-4 cm. 
 
Lo studio dell’assetto planimetrico del fabbricato ci ha permesso di individuare 
gli ambienti più adatti ad ospitare servizi igienici; Le caratteristiche valutate 
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sono la posizione sovrapposta e l’assenza di elementi decorativi. Se fosse 
necessario inserire l’impianto all’interno di ambienti che presentano elementi di 
vincolo come volte con finiture di pregio, la distribuzione potrà essere inserita 
all’interno di una traccia nella muratura. 
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VOCAZIONE E TRASFORMAZIONE 
4. LE DESTINAZIONI D’USO 
4.1 Le tre funzioni 
Gli interventi sul manufatto sono finalizzati a conservare l’esistente e ad 
aumentare, nei limiti da esso imposti, le sue capacità prestazionali.  
 Il punto di partenza in questa prospettiva è quindi il manufatto stesso, le sue 
caratteristiche e non una determinata destinazione d’uso. 
Si tratta di un ragionamento inverso a quanto avviene più di frequente, che 
trova giustificazione nell’assenza di specifiche direttive sul futuro della fabbrica. 
Sulla base dei principi dettati dalle Carte Italiane del Restauro e della 
comprensione dell’oggetto, acquisita durante la fase di studio iniziale, sono 
state formulate tre proposte di riqualificazione. 
Per ognuna di esse, una volta calate all’interno del fabbricato, è stato valutato 
l’equilibrio tra i “costi”, in termini economici e di sacrificio materiale, e 
l’appetibilità, intesa come presenza di mercato attivo.  
La prima ipotesi prevede l’inserimento di un’attività ad uso ricettivo, che 
comprende esercizio alberghiero e di ristorazione, inserendosi nell’intero 
complesso. Il progetto considera l’assetto planivolumetrico dell’aggregato e la 
distribuzione interna degli ambienti sfruttando la possibilità di avere due blocchi 
connessi ma allo stesso tempo autonomi.  
Le camere dell’albergo sono ricavate all’interno del volume principale mentre 
il ristorante, organizzato su due livelli, si colloca nel corpo ottocentesco delle 
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cantine. L’intervento prevede la realizzazione di sette stanze di dimensione 
variabile tra i 26 e i 70 mq, ciascuna dotata di un servizio igienico. Gli ambienti 
più grandi del Palazzo ospitano, invece, le sale a fruizione comune. Le sale per 
la ristorazione occupano una superficie complessiva di 570 mq; il ristorante 
ricavato all’interno della cantina superiore ha accesso diretto dal selciato ed è 
riservato agli ospiti della struttura. Al piano sottostante, vi è la possibilità di 
ricavare un’ulteriore attività ristorativa rivolta ad un pubblico più vasto e 
all’occorrenza indipendente dal resto del nucleo.  
La seconda proposta riguarda l’uso originale del Palazzo, quello residenziale, 
prevedendone il frazionamento. L’enorme fabbricato ha la capacità, infatti, di 
ospitare otto unità abitative che misurano dai 90 ai 220 mq nella parte nobile 
dell’edificio lasciando però in disuso quelle stanze originariamente adibite a 
cantine, a fienile o a stalla.  
La terza funzione analizzata, infine, racchiude diverse tipologie di ufficio a 
seconda della richiesta, ma lo spazio adeguato è limitato al piano terra e al 
primo piano del Palazzo poiché le prestazioni delle restati aree non sono 
idonee a tale utilizzo a causa dei mancati rapporti di illuminazione e della 
conformazione dei vani. 
Per tutte le destinazioni d’uso descritte si prevede la realizzazione di parcheggi 
ricavati all’interno del giardino lungo via Roma, e nel piazzale esistente alla fine 
di via Longiano. 
Si è cercato, pertanto, di rendere fruibile totalmente l’edificio e di conferirgli 
delle destinazioni tali da assicurargli una buona vita futura. 
 L’inserimento delle tre funzioni, prese singolarmente, all’interno del palazzo, ha 
messo in rilievo alcuni punti critici di ognuna di esse; al contrario della funzione 
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ricettiva, le opzioni residenziale e direzionale, sebbene queste ultime non 
compromettano la stabilità e la geometria originale, presentano problemi nella 
distribuzione interna, poiché non coprono tutta la superficie calpestabile del 
Palazzo. L’idea di progetto si è quindi confrontata con la possibilità di dotare il 
palazzo di più funzioni in modo da renderlo completamente usufruibile. 
L’unione del’uso ricettivo, residenziale e direzionale ha portato alla 
determinazione di altre due ipotesi di progetto da aggiungersi a quella 
ricettiva. 
La soluzione “residenza e ristorante”, rende l’edificio flessibile a varie 
distribuzioni interne e occupa tutta la superficie calpestabile dell’edificio. 
Nell’inserimento sono state ricavate otto unità abitative dai 90 ai 220 mq 
ciascuna modificabile in base alle esigenze e due ristoranti da 235 mq e 330 
mq da di cui uno con cantina vinicola di 225 mq. L’unione di due funzioni 
conferisce un rendimento maggiore al Palazzo. 
La soluzione “residenza, ristorante e direzionale” rende l’edificio adattabile a 
varie disposizioni interne, occupando tutti gli ambienti disponibili. Nell’ipotesi 
sono state ottenute cinque unità abitative, due ristoranti da 235 mq e 330 mq di 
cui uno con cantina vinicola di 225 mq e un piano da 400 mq dedicato al 
settore direzionale conformabile a seconda delle esigenze. L’unione di tre 
funzioni permette il massimo utilizzo dell’edificio.  
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4.2 I criteri di valutazione 
 
Per ogni funzione, o combinazione di funzioni, una volta accertata la loro 
adattabilità nell’inserirsi all’interno dell’edificio, si è proseguito cercando di 
valutare l’equilibrio tra quest’ultima e l’aspetto economico. 
Se per adattabilità della destinazione funzionale si intende la capacità di 
risolversi senza intaccare considerevolmente il manufatto, per aspetto 
economico ci si riferisce alle spese di trasformazione e all’aumento di valore 
ottenibile dalla presenza di un mercato attivo per tale funzione.   
La finalità di queste riflessioni non è arrivare a definire la trasformazione della 
fabbrica economicamente più conveniente o quella meno impattante sul 
bene bensì mettere a sistema i dati per poterli confrontare. 
Una volta determinata la spesa per gli interventi di restauro necessari, che 
prescindono dalla funzione, è stata effettuata quindi una stima dei costi di 
trasformazione. 
Per ogni funzione esaminata è stato individuato un costo medio per unità di 
misura, estendibile, seppur arrivando ad un risultato approssimativo, a tutto il 
complesso.  
Per l’uso ricettivo è stato preso in considerazione un costo di trasformazione pari 
a 2000 €/mq, per la residenza il costo è di 1400 €/mq ed infine, per l’uso 
direzionale, è stata considerata una cifra pari a 1200 €/mq. 
La determinazione dell’appetibilità economica nel mercato di riferimento è 
stata effettuata, invece, tramite due diverse metodologie: per l’uso residenziale 
e direzionale i dati sono stati recepiti dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare 
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dell’Agenzia delle Entrate e si riferiscono al valore di mercato di ville/villini e 
settore terziario/uffici; per l’uso ricettivo i dati sono stati ottenuti consultando la 
banca dati AIDA (Analisi Informatizzata delle Aziende Italiane) contenente i 
bilanci aziendali delle società di capitale sul territorio nazionale. 
 
Considerando l’andamento dei valori di mercato degli immobili siti in Montiano, 
tra il secondo semestre 2012 ed il primo semestre 2015, si registra per quanto 
riguarda il settore di ville e villini una diminuzione nei primi due semestri e 
successivamente una ripresa mentre, per il settore terziario, si registra un calo 
generale. 
 
La ricerca dei dati di bilancio aziendale si è concentrata esclusivamente sulle 
attività presenti su un determinato bacino territoriale ed aventi strutture con 
caratteristiche simili a Palazzo Cattoli per epoca di costruzione, dimensione e 
capienza. 
Il dato esaminato riguarda l’utile netto, dichiarato nel periodo tra il 2010 ed il 
2014, di 6 imprese e ne mostra l’andamento; in generale i ricavi hanno subito 
un ribasso. 
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Fig. 44 - Ipotesi di progetto - Funzione ricettiva 






































Genealogia casata Cacciaguerra, Famiglie nobili, bb. 265/C-D, ASC 




Giornale di Cesena, TROVANELLI, N., Scorse attraverso le cronache municipali -  Casa 




Verbale di notifica di apposizione di vincolo sull’immob ile, Bologna, 2010 
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Vicinanza elevata all'edificio 
 


























Crea relazioni visuali  
con il manufatto 
 














































































  DIAMETRO TRONCO 
 
1 m 
  DIAMETRO CHIOMA 
 
8 m 
  STATO FITOPATOLOGICO 
 
Un esemplare malato 
OSSERVAZIONI  
 
Eliminazione esemplari  
con problemi statici 
  




 NOME COMUNE  
 
Calicanto 
  ALTEZZA 
 
2,5 m 
  DIAMETRO TRONCO 
 
20 cm 
  DIAMETRO CHIOMA 
 
2 m 
  STATO FITOPATOLOGICO 
 
Buono 
  OSSERVAZIONI  
 
Nessuna 
    




 NOME COMUNE  
 
Kako 
  ALTEZZA 
 
4 m 
  DIAMETRO TRONCO 
 
30 cm 
  DIAMETRO CHIOMA 
 
4 m 






Un esemplare di grandi  
dimensioni, secolare 






















 NOME COMUNE  
 
Alloro 
  ALTEZZA 
 
4 m 
  DIAMETRO TRONCO 
 
20 cm 
  DIAMETRO CHIOMA 
 
4 m 






Da mantenere controllato  







 NOME COMUNE  
 
Sambuco 
  ALTEZZA 
 
6 m 
  DIAMETRO TRONCO 
 
20 cm 
  DIAMETRO CHIOMA 
 
3 m 
  STATO FITOPATOLOGICO 
 
Buono 
  OSSERVAZIONI  
 
Nessuna 
    




 NOME COMUNE  
 
Bosso 
  ALTEZZA 
 
6 m 
  DIAMETRO TRONCO 
 
20 cm 
  DIAMETRO CHIOMA 
 
2 m 
  STATO FITOPATOLOGICO 
 









 NOME COMUNE  
 
Oleandro 
  ALTEZZA 
 
2,5 m 
  DIAMETRO TRONCO 
 
15 cm 
  DIAMETRO CHIOMA 
 
2,5 m 
  STATO FITOPATOLOGICO 
 
Buono 












Bosco a prevalenza di latifoglie  
decidue e sempreverdi. 
OSSERVAZIONI  
 
Controllo della vegetazione  









     
    Coltivazioni di vigneti e  











































































n° 2 travi di sezione: 20 x 30 cm 
n° 9 travi di sezione: 13 x 16 cm 
n° 26 travetti di sezione 7 x 7 cm 
 
Legno: abete del centro-sud Italia 
Classe di durata: permanente 
Classe di servizio: 2 
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 Peso per unità di 
volume (Kg/mc) 
Spessore (m) Peso elemento 
(Kg/mq) 
Pavimento 1800 0,04 72 
Malta di 
allettamento 
1600 0,03 48 
Tavelle 1800 0,03 54 
   174 
 
 Peso per unità di 
volume (Kg/mc) 
Dimensioni (m) Peso elemento 
(Kg/mq) 
  b h i  
Travetti 700 0,07 0,07 0,29 14 
 
 Peso per unità di 
volume (Kg/mc) 
Dimensioni (m) Peso elemento 
(Kg/mq) 
  b h i  
Travi 700 0,13 0,16 0,86 12,52 
 
 Peso per unità di 
volume (Kg/mc) 
Dimensioni (m) Peso elemento 
(Kg/mq) 
  b h i  
Travi 700 0,2 0,3 2,77 116,34 
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1_Analisi delle azioni con carico variabile 
(Punto 2.5.1.3 “Classificazione delle azioni secondo la variazione della loro 
intensità nel tempo” D.M. 1401 2008) 
Azioni permanenti: Gk 
Azioni che agiscono durante tutta la vita nominale della costruzione, la cui 
variazione di intensità nel tempo è così piccola e lenta da poterle considerare 
con sufficiente approssimazione costanti nel tempo. 
Le azioni permanenti sono determinate a partire dalle dimensioni geometriche 
e dai pesi dell’unità di volume dei materiali di cui è composta la costruzione, sia 
nelle parti strutturali (G1), sia in quelle non strutturali (G2).  
G1= peso trave + peso travetti 
G2= carico solaio 
Gk=(14 + 12,5 + 116,34)+174= 304 kg/mq 
 
Azioni variabili: Qk 
I carichi variabili comprendono i carichi legati alla destinazione d’uso 
dell’opera. Sono azioni sulla struttura o sull’elemento strutturale che possono 
risultare sensibilmente diversi tra loro nel tempo e si distinguono quindi in breve 
durata e lunga durata. 
Per la categoria A (ambiente ad uso residenziale), alla quale l’edificio 




Combinazione delle azioni (Punto 2.5.3 D.M. 1401 2008) 
Ai fini delle verifiche degli stati limite si definisce le seguente combinazione 
delle azioni: combinazione fondamentale. 
Fd=G1 x G1) + (G2 x G2) + (Qk x Qk)  
Dove (Tabella 2.6.I D.M. 1401 2008): 
G1= coefficiente parziale del peso proprio della struttura nonché del peso 
proprio del terreno e dell’acqua, quando pertinenti; 
G2=coefficiente parziale dei pesi propri degli elementi non strutturali; 
Qk= coefficiente parziale delle azioni variabili; 
Nel caso in cui i carichi permanenti non strutturali siano compiutamente definiti 
si potranno adottare per essi gli stessi coefficienti validi per le azioni permanenti. 
G1= G2=1,3 
Qk=1,5 
Fd=(1,3 x 304 kg/mq) + (1,5 x 200 kg/mq)=700 kg/mq 
 
2_Verifica a flessione con carico variabile 
m,d=Md/W ≤ fm,d 
Kmod=0,8  
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Coefficiente di correzione che tiene conto dell’effetto, sui parametri di 
resistenza, sia della durata del carico sia dell’umidità della struttura. 




Valore caratteristico di resistenza a flessione del materiale. (Punto 4.4.6 DM 1401 
2008) 
m= 1,5 







Valore del momento massimo: 
Md=[(Fd x i) x l²]/8 = [(700 kg/mq x 2,77 m) x 8,53²]/8 = 1 765 000 Kg x cm 
W=(b x h²)/6 = (0,2 m x 0,3² m²)/6 = 3000 cm³ 
m,d=Md/W = 17650 Kg x cm/3000 cm³ = 5,88 KN/cm² = 58 Mpa 
58 Mpa > 14,9 Mpa 
Non verificato 
3_Verifica a taglio con carico variabile 
d=1,5 x (Vs,d/A) ≤ fv,d 
Kmod=0,6 
Coefficiente di correzione che tiene conto dell’effetto, sui parametri di 
resistenza, sia della durata del carico sia dell’umidità della struttura. 
(Appendice A-Tabella 16-2 NT 206/2007) 
Fv,k =2,9 Mpa 
Valore caratteristico di resistenza a flessione del materiale. (Punto 4.4.6 DM 1401 
2008) 
m= 1,5 
Coefficiente parziale di sicurezza relativo al materiale. (Tabella 4.4.III DM 
1401/2008) 
Fv,d = [(kmod x fv,k)/m] = [(0,6 x 2,9 Mpa)/1,5]=1,16 Mpa 
Valore del taglio massimo: 
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Vs,d=[(Fd x i) x l]/2 = [(700 kg/mq x 2,77 m) x 8,53]/2 = 8270 kg 
d=1,5 x [8270 kg/(0,2 m x 0,3 m)] = 207000 kg/mq = 2,1 Mpa 
2,1 Mpa >1,16 Mpa 
Non verificato 
4_Verifica a flessione senza carico variabile 
m,d=Md/W ≤ fm,d 
Kmod=0,6 
Fm,k= 28 Mpa 
m= 1,5 
Md=[(Fd x i) x l²]/8 
Fm,d= (0,6 x 28)/1,5=11,2 Mpa 
Fd=1,3 x 304 kg/mq=395,2 Kg/mq 
Md=[(395,2 kg/mq x 2,77 m) x 8,53²]/8 = 9964 Kg x m = 996400 Kg x cm 
W= (b x h³)/6=0,003 m³ = 3000 cm³ 
m,d=996400 kg x cm/3000 cm³= 332 Kg/cm²=33,2 Mpa 
33,2 Mpa>11,2 Mpa 
Non verificato 
5_Verifica a taglio senza carico variabile 





Fv,d=(0,6 x 3,2 Mpa)/1,5=1,28 Mpa 
Vs,d=[(Fd x i) x l]/2 = [(3,96 KN/mq x 2,77 m) x 8,53m]/2 = 46,78 KN 
d=1,5 x (46,78 kg/600) = 0,177 kN/cmq = 1,17Mpa 
1,17 Mpa < 1,28 Mpa 
Verificato 
 
6_Deformazioni istantanee e finali 
Le deformazioni di una struttura, dovute agli effetti delle azioni, degli stati di 
coazione, delle variazioni di umidità e degli scorrimenti nelle unioni, devono 
essere contenute entro limiti accettabili, in relazione sia ai danni che possono 
essere indotti ai materiali di rivestimento, ai pavimenti, alle tramezzature e, più 
in generale, alle finiture, sia ai requisiti estetici ed alla funzionalità dell’opera.  
Considerando il particolare comportamento reologico del legno e dei materiali 
derivati dal legno, si devono valutare sia la deformazione istantanea sia la 
deformazione a lungo termine. La deformazione istantanea, provocata da una 
certa condizione di carico, si calcola usando il valore medio dei moduli di 
elasticità normale e tangenziale del materiale. 
Il modulo di scorrimento istantaneo, Kser, delle unioni può essere determinato 
mediante prove sperimentali secondo la EN 26891 (dove ks corrisponde a Kser) 
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o può essere calcolato introducendo i parametri caratterizzanti il materiale e 
l’unione come riportato al punto 6.4.2 .  
La deformazione a lungo termine può essere calcolata utilizzando i valori medi 
dei moduli elastici ridotti opportunamente mediante il fattore 1/(1+ kdef) per le 
membrature e utilizzando un valore ridotto con lo stesso fattore del modulo di 
scorrimento dei collegamenti, dove kdef è il coefficiente che tiene conto 
dell'aumento di deformazione nel tempo dovuto all'effetto combinato della 
viscosità e dell'umidità. Per esso si possono utilizzare i valori riportati in 
Appendice B - Tabella 17-1. 
(Punto 6.4.1 NT 206/2007) 
 
Fist=5/384 x [(Fd x i) x lˆ4]/(E x i) 
Dove: E x I = Rigidezza efficace, E=11600 Mpa, I= 450000000 mmˆ4 
Fammissibile=l/300= 8,53 m /300 = 2,8 cm 
Fist= 5/384 x [(395,5 kg/mq x 2,77 m) x 8,53 ˆ4]/(11600 Mpa x 450000000 
mmˆ4)=14,4 cm 
14,4 cm > 2,8 cm 
Non verificata 
 
F fin = F ist x (1 + ψ2 x Kfef) = 14,4 cm x [1 + (1 x 0,8)] = 26 cm 








n° 11 travi di sezione 14 x 22 cm 
n° 24 travetti di sezione 7 x 7 cm 
 
Legno: abete del centro-sud Italia 
Classe di durata: permanente 
Classe di servizio: 2 
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 Peso per unità di 
volume (Kg/mc) 
Spessore (m) Peso elemento 
(Kg/mq) 
Pavimento 1800 0,04 72 
Malta di 
allettamento 
1600 0,03 48 
Tavelle 1800 0,03 54 
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 Peso per unità di 
volume (Kg/mc) 
Dimensioni (m) Peso elemento 
(Kg/mq) 
  b h i  
Travetti 700 0,07 0,07 0,29 14 
 
 Peso per unità di 
volume (Kg/mc) 
Dimensioni (m) Peso elemento 
(Kg/mq) 
  b h i  








1_Analisi delle azioni con carico variabile 
(Punto 2.5.1.3 “Classificazione delle azioni secondo la variazione della loro 
intensità nel tempo” D.M. 1401 2008) 
Azioni permanenti: Gk 
Azioni che agiscono durante tutta la vita nominale della costruzione, la cui 
variazione di intensità nel tempo è così piccola e lenta da poterle considerare 
con sufficiente approssimazione costanti nel tempo. 
Le azioni permanenti sono determinate a partire dalle dimensioni geometriche 
e dai pesi dell’unità di volume dei materiali di cui è composta la costruzione, sia 
nelle parti strutturali (G1), sia in quelle non strutturali (G2).  
G1= peso trave + peso travetti 
G2= carico solaio 
Gk=(14 + 18,75)+174= 207kg/mq 
 
Azioni variabili: Qk 
I carichi variabili comprendono i carichi legati alla destinazione d’uso 
dell’opera. Sono azioni sulla struttura o sull’elemento strutturale che possono 
risultare sensibilmente diversi tra loro nel tempo e si distinguono quindi in breve 
durata e lunga durata. 
Per la categoria A (ambiente ad uso residenziale), alla quale l’edificio 




Combinazione delle azioni  (Punto 2.5.3 D.M. 1401 2008) 
Ai fini delle verifiche degli stati limite si definisce le seguente combinazione 
delle azioni: combinazione fondamentale. 
Fd=G1 x G1) + (G2 x G2) + (Qk x Qk)  
Dove (Tabella 2.6.I D.M. 1401 2008): 
G1= coefficiente parziale del peso proprio della struttura nonché del peso 
proprio del terreno e dell’acqua, quando pertinenti; 
G2=coefficiente parziale dei pesi propri degli elementi non strutturali; 
Qk= coefficiente parziale delle azioni variabili; 
Nel caso in cui i carichi permanenti non strutturali siano compiutamente definiti 
si potranno adottare per essi gli stessi coefficienti validi per le azioni permanenti. 
G1= G2=1,3 
Qk=1,5 
Fd=(1,3 x 207 kg/mq) + (1,5 x 200 kg/mq)=570 kg/mq 
 
2_Verifica a flessione con carico variabile 
m,d=Md/W ≤ fm,d 
Kmod=0,8  
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Coefficiente di correzione che tiene conto dell’effetto, sui parametri di 
resistenza, sia della durata del carico sia dell’umidità della struttura. 




Valore caratteristico di resistenza a flessione del materiale. (Punto 4.4.6 DM 1401 
2008) 
m= 1,5 







Valore del momento massimo: 
Md=[(Fd x i) x l²]/8 = [(570 kg/mq x 0,87 m) x 6,53²]/8 = 2643 Kg x cm 
W=(b x h²)/6 = (0,14 m x 0,22² m²)/6 = 1000cm³ 
m,d=Md/W = 2643 Kg x cm/1000 cm³ = 236 KN/cm² = 23,6 Mpa 
23,6 Mpa > 14,9 Mpa 
Non verificato 
3_Verifica a taglio con carico variabile 
d=1,5 x (Vs,d/A) ≤ fv,d 
Kmod=0,6 
Coefficiente di correzione che tiene conto dell’effetto, sui parametri di 
resistenza, sia della durata del carico sia dell’umidità della struttura. 
(Appendice A-Tabella 16-2 NT 206/2007) 
Fv,k =2,9 Mpa 
Valore caratteristico di resistenza a flessione del materiale. (Punto 4.4.6 DM 1401 
2008) 
m= 1,5 
Coefficiente parziale di sicurezza relativo al materiale. (Tabella 4.4.III DM 
1401/2008) 
Fv,d = [(kmod x fv,k)/m] = [(0,6 x 2,9 Mpa)/1,5]=1,16 Mpa 
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Valore del taglio massimo: 
Vs,d=[(Fd x i) x l]/2 = [(570 kg/mq x 0,87 m) x 6,53]/2 = 1619 kg 
d=1,5 x [1619 kg/(0,14 m x 0,22 m)] = 78847 kg/mq = 0,78 Mpa 
0,78 Mpa <1,16 Mpa 
Verificato 
4_Verifica a flessione senza carico variabile 
m,d=Md/W ≤ fm,d 
Kmod=0,6 
Fm,k= 28 Mpa 
m= 1,5 
Md=[(Fd x i) x l²]/8 
Fm,d= (0,6 x 28)/1,5=11,2 Mpa 
Fd=1,3 x 207 kg/mq=270 Kg/mq 
Md=[(270 kg/mq x 0,87 m) x 6,53²]/8 = 1250 Kg x m = 125200 Kg x cm 
W= (b x h³)/6=0,001 m³ = 1000 cm³ 
m,d=125200 kg x cm/1000 cm³= 125,2 Kg/cm²=12,5 Mpa 




5_Deformazioni istantanee e finali 
Le deformazioni di una struttura, dovute agli effetti delle azioni, degli stati di 
coazione, delle variazioni di umidità e degli scorrimenti nelle unioni, devono 
essere contenute entro limiti accettabili, in relazione sia ai danni che possono 
essere indotti ai materiali di rivestimento, ai pavimenti, alle tramezzature e, più 
in generale, alle finiture, sia ai requisiti estetici ed alla funzionalità dell’opera.  
Considerando il particolare comportamento reologico del legno e dei materiali 
derivati dal legno, si devono valutare sia la deformazione istantanea sia la 
deformazione a lungo termine. La deformazione istantanea, provocata da una 
certa condizione di carico, si calcola usando il valore medio dei moduli di 
elasticità normale e tangenziale del materiale. 
Il modulo di scorrimento istantaneo, Kser, delle unioni può essere determinato 
mediante prove sperimentali secondo la EN 26891 (dove ks corrisponde a Kser) 
o può essere calcolato introducendo i parametri caratterizzanti il materiale e 
l’unione come riportato al punto 6.4.2 .  
La deformazione a lungo termine può essere calcolata utilizzando i valori medi 
dei moduli elastici ridotti opportunamente mediante il fattore 1/(1+ kdef) per le 
membrature e utilizzando un valore ridotto con lo stesso fattore del modulo di 
scorrimento dei collegamenti, dove kdef è il coefficiente che tiene conto 
dell'aumento di deformazione nel tempo dovuto all'effetto combinato della 
viscosità e dell'umidità. Per esso si possono utilizzare i valori riportati in 
Appendice B - Tabella 17-1. 
(Punto 6.4.1 NT 206/2007) 
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Fist=5/384 x [(Fd x i) x lˆ4]/(E x i) 
Dove: E x I = Rigidezza efficace, E=11600 Mpa, I= 450000000 mmˆ4 
Fammissibile=l/300= 8,53 m /300 = 2,8 cm 
Fist= 5/384 x [(570 kg/mq x 0,87 m) x 6,53 ˆ4]/(11600 Mpa x 450000000 
mmˆ4)=2,37 cm 
2,37 cm < 2,8 cm 
Verificata 
 
F fin = F ist x (1 + ψ2 x Kfef) = 2,37 cm x [1 + (1 x 0,8)] = 2,56 cm 
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Presenza di murature perimetrali di egual 
spessore su tuti quattro i prospetti dela 
fabbrica.
Presenza di archi tamponati nel prospetto 
nord del’edificio, oggi visibili dal vano    
irisolto.
Ripresa dela muratura esterna nei      
prospetti est ed ovest del palazzo.
Presenza di un vano irisolto, a cielo 
aperto, proprio nel punto di cerniera tra i 
due corpi di fabbrica non coevi.
Distribuzione interna interotta al piano   
seminterato.
Addossamento al corpo esistente dela 
passerela di accesso ala terazza.
Mancanza di pitture e dipinti fatta       
eccezione per il volume dela toretta.
Costantino Guidi, figlio di Costantino da 
Cento di Roncofreddo, per via dotale 
viene a possedere casa e orto confinanti 
con la chiesa Sant’Antonio.
Il palazzo è adibito ad uso residenziale.
Al palazzo viene aggiunto il secondo 
corpo di fabbrica in prossimità del flesso 
dela via.  
Vengono acquistati i tereni posti lungo 
la via di accesso a Montiano,  ora via 
Roma.
il palazzo diviene proprietà dela famiglia Cac-
ciaguera. Viene realizzato il complesso dele cantine 
e la toretta neomedievale. Viene inoltre modificato 
l’assetto dela viabilità adiacente al palazzo,          
per permettere la realizzazione di un cortile.
Nel’area prospicente al nuovo blocco, al di la dela 
strada, viene realizzato un edificio minore ed una      
ghiacciaia.
L’edificio viene ereditato da Ales-
sandro Cattoli, figlio di Silvia         
Cacciaguera.     
Con lo scoppio dela Seconda Guera 
Mondiale il palazzo diviene dapprima    
rifugio per le truppe di soldati tedeschi 
poi, in un secondo momento, ospita   
funzioni   diverse tra le quali         
ambulatorio medico provvisorio, aule 
scolastiche e   rifugio per le famiglie.
EVOLUZIONE STORICA








PRINCIPALI EFFETTI DEL DISSESTO STRUTTURALE
Lesioni presenti nela muratura Travi inflesse Marcescenza dele testata degli elementi lignei Scorimento dele travi travetti inflessi e non ammorsati
Orditura principale
travi 
luce netta max: 645 cm
interase: 125 cm
sezione: 15 x 22 cm
Orditura secondaria
travetti 
luce netta: 150 cm
interase: 29 cm
sezione: 7 x 7 cm
Cantonale Filari di coppi Manto di 
pianele in cotto
Trave Traviceli
Flessione Taglio Flessione senza carico variabile Taglio senza carico variabile Freccia finale











n° 2 travi 
luce netta: 850 cm
interase: 300 cm
sezione: 20 x 30 cm
Orditura secondaria
n° 9 travi 
luce netta: 780 cm
interase: 85 cm
sezione: 13 x 16 cm
Orditura terziaria
n° 26 traviceli 
luce netta: 150 cm
interase: 30 cm
sezione: 7 x 7 cm
SOLAIO LIGNEO A DOPPIA ORDITURA CON PIANELLE IN COTTO












n° 11 travi 
luce netta: 645 cm
interase: 94 cm
sezione: 15 x 22 cm
Orditura secondaria
n° 24 traviceli 
luce netta: 207 cm
interasse: 28 cm





STATO DI CONSERVAZIONE: STRUTTURA
Studiando le mappe di ventosità media per il teritorio di Cesena si evince che la direzione prevalente annuale dei venti è WNW 
con un valore medio stagionale di 2,8 m/s.
Il palazzo si trova quindi schermato ad Ovest dal volume dela Rocca ed a Nord-Ovest, ad esclusione del piani alti, dagli edifici 
a schiera.
La posizione del palazzo, rispetto ala viabilità del paese, è centrale per quanto riguarda il tema delo smaltimento dele acque 
piovane. Trovandosi in prossimità dela confluenza di due strade a forte pendenza i prospetti nord e nord-ovest sono lambiti dal 
passaggio dele acque e questo causa fenomeni di umidità di risalita, eflorescenze saline e corosione.
La conformazione del palazzo rispetto al’orientamento del sole fa sì che i prospetti lungo Via Vittorio Veneto e queli          
perpendicolari ad essa risultino spesso ombreggiati e questo porta con sè alcune problematiche legate ala conservazione 
dela materia. I principali sintomi di tale aspetto sono la presenza di vegetazione, la patina biologica e difusi fonomeni di        
umidità al’interno dele murature.
EFFETTI DEGLI AGENTI ATMOSFERICI SULLO STATO DI CONSERVAZIONE DEL MANUFATTO
PRINCIPALI PATOLOGIE 
SMALTIMENTO DELLE ACQUE METEORICHEVENTOORIENTAMENTO ED ESPOSIZIONE
RAPPRESENTAZIONE DI SCENE REALISTICHE E DISEGNO FIGURATIVO
PITTURE MURALI
Dipinto a calce e tempera su     
intonaco a base di calce e gesso.
Dipinto di Costantino Guidi. Dipinti a calce e tempera su 
intonaco a base di calce 
idraulica.
La tecnica con la quale sono stati realizzati i dipinti consiste in una dispersione molto diluita di calce in acqua (latte di calce) con aggiunta di pigmenti minerali e tere che permettono di ottenere una vasta gamma di coloriture. Le rifiniture sono state eseguite in un secondo momento con colori a tempera. Per quanto riguarda le pareti verticali la dipintura è stata stesa su un intonaco di calce idraulica frattazzato mentre per le false volte è stato utilizzato un intonaco di 
calce e gesso più leggero e di rapida presa.
DIPINTI MURALI
CONSISTENZA
Crolo parziale dovuto a colasso 
dele centine che costituiscono la 
struttura voltata.
Mancanze e macchie di umidità 
causate da infiltrazioni d’acqua 
nela copertura ed a successiva 
marcescenza dela stuoia.
Lacune e macchie di umidità con 
distacco di alcune porzioni di   
dipinto.
Distacco dovuto a rilassamento 
dela stuoia e mancanza.
Macchie legate ala presenza di 
fumo in prossimitA del camino.
Crolo parziale causato da        
infiltrazioni d’acqua provenienti 
dale aperture nela parte som-
mitale dele muratura perimetrale.
Crolo parziale causato da        
infiltrazioni d’acqua provenienti 
dale aperture nela parte som-
mitale dele muratura perimetrale.
Crolo totale dovuto a colasso 
dela struttura voltata.
Supporto Finitura Supporto




I dipinti murali possono presentare problematiche dovute sia a dissesti dela     
muratura stessa, quindi del supporto,  sia a deterioramento delo strato pittorico 
causato da patologie specifiche o dal’inevitabile trascorere del tempo. 
I dipinti presenti sule false volte risentono, come queli sula muratura, di          
problematiche connesse ala stabilità dela struttura voltata contemporanea-
mente a problemi di alterazione .
DIPINTI SU MURATURA DIPINTI SU VOLTE IN CENTINE
LE PROBLEMATICHE DELL’APPARATO PITTORICO
Nel’individuazione e nela catalogazione dele patologie che interessano la componente pittorica del palazzo occore, innanzitutto, operare una distinzine tra le tipologie di supporto sule quali 
essi si trovano.
Tale aspetto è di fondamentale importanza per la precisazione dele cause legate ai problemi e per la successiva scelta degli interventi da eseguire.
Alterazione cromatica.





Doppio strato di tambocci
dimensioni medie 6 x 2 x 60 cm
Panconcelo
dimensioni medie 5 x 2 x 30 cm
Chiodo fissato obliqualmente
Centina lignea
dimensioni medie 12 x 2 x 70 cm
Stuoia di canne palustri intere
legate da giunchi flessibili
Centina lignea 
dimensioni medie 12 x 2 x 70 cm
Tamboccio
dimensioni medie 6 x 2 x 60 cm
Stuoia di canne palustri intere
diametro 5 mm
Malta di intonaco di calce e gesso
spessore medio 3 cm
Malta di calce 

FASI DI INTERVENTO
Scomposizione del manto di copertura.
Smontaggio del pianelato 40 % e pulitura 
dele pianele.
Scomposizione dela piccola orditura lignea 
30 % e dela grossa orditura lignea 30 %.
Rimontaggio grossa orditura lignea e dela  
piccola orditura lignea.
Spalmatura di idoneo prodotto impregnante 
avente proprietà antitarlo ed antimufa.
Chiusura di lesioni di paramento faccia a vista 
e tecnica delo scuci cuci.
Catene in fero.
Esecuzione di perfori nela muratura, iniezione 
dei perfori con miscela composta di cemento 
ed inserimento di bare in acciaio B450C.
Cordolo sommitale per singola parete         
realizzato in profilato metalico con bare di          
ancoraggio.
Pianelato e tavolame per appoggio di manto 
di copertura.
Trattamento antiparassitario e fungicida di    
prevenzione, con pennelo.
Realizzazione di controventature di piano    
mediante utilizzo di nastro forato in acciaio.
Realizzazione di doppio strato ardesiato,       
impermeabilizzante.
Rimontaggio del manto di copertura.
Canale di gronda, converse, scossaline e      
compluvi in lamiera di rame.
Pluviale e terminale di pluviale in rame.
FASI DI INTERVENTO
Scarnitura del’intradosso dela grossa         
orditura.
Scarnitura del’intonaco nele porzioni      
sommitali di muratura portante a ridosso del 
solaio e lungo tutto il perimetro del vano.
Esecuzione di perfori nela muratura per per-
mettere il passaggio del nastro in fibra di car-
bonio.
Applicazione di nastri in materiale composito 
per il consolidamento dela grossa orditura.
Cordolatura  realizzata mediante           
applicazione di nastri in materiale composito 
sula muratura.
Applicazione di tavole di legno al’intradosso 
dele travi per coprire i nastri in carbonio.
Spalmatura di idoneo prodotto impregnante 
avente proprietà antitarlo ed antimufa sugli 
elementi lignei.
Ricostituzione di intonaco nele porzioni di mu-
ratura scarnite.
FASI DI INTERVENTO
Trasporto ed approntamento del’attrezzatura 
di perforazione a rotazione o a percussione 
per la realizzazione di pali.
Scavo a sezione obbligata con uso di mezzi 
meccanici per una profondità di 1,5 m.
Scavo a sezione obbligata con uso di piccoli 
mezzi.
Scavo eseguito a mano.
Pali in calcestruzzo con resistenza non inferiore 
a Rck 250 kg x cmq, trivelati con sonda, in 
opera.
Bare in acciaio ad aderenza migliorataB450C 
per armature.
Tiranti di ancoraggio costituiti da trefoli di     
acciaio, tubo in pvc per iniezione di boiacca 
e sacco otturatore per la realizzazione del 
bulbo di ancoraggio.
Casseforme e relative armature di sostegno.
Calcestruzzo strutturale per elementi soggetti 
a corosione dele armature, classe di        
esposizione XC1 e Rck 35 N/mmq.
Tesatura dei tiranti mediante martinetti         
oleodinamici idonei ed adeguati.
Rinteri, spianamenti e costipazione del        
tereno eseguiti con mezzi meccanici.
FASI DI INTERVENTO
Scomposizione dela pavimentazione,       
recupero e pulitura degli elementi.
Rimozione e pulitura del pianelato.
Scomposizione dela piccola orditura lignea.
Svuotamento dela volta.
Esecuzione di fori nela muratura con trapano 
elettrico e successiva pulitura dei fori con aria 
compressa e fissaggio dela bara con resine 
epossidiche.
Consolidamento di centinatura in legno di 
controsofitto con tessuto in fibra di vetro.
Ricostruzione di teste ammalorate dele travi.
Consolidamento dele travi con bare in    
vetroresina o bare in acciaio.




Spalmatura di idoneo prodotto impregnante.
Nastri in acciaio forati per controventature di 
piano.
Pavimentazione in cotto su apposito       
sottofondo.
Incolaggio pavimento di recupero con resine 













TIRANTE A TRE TREFOLI 
scala 1:25






Sostituzione RinforzoAfiancamento Sostituzione 
dela testata
Sostituzione RinforzoAfiancamento Sostituzione 
dela testata
Scuci - cuci Iniezione Sotto la trave Sopra la trave
Interventi diretti sugli elementi 
lignei e sul colegamento tra 
essi.
Inserimento di un cordolo         
perimetrale in acciaio che   
supporti le travi e crei un      
colegamento tra solaio e    
muratura e tra solai di vani    
contigui.
Aumento dela rigidità del 
solaio tramite soletta armata.
Interventi diretti sugli elementi 
lignei e sul colegamento tra 
essi.
Inserimento di un cordolo       
perimetrale in acciaio.
Controventatura di piano realiz-
zata con nastro forato in      
acciaio.
Muro di sostegno/palificate Sottofondazioni Interventi sule lesioni
Rientrano nele opere di miglioramento tutti gli interventi che siano finalizzati ad accrescere la capacitA di resistenza dele strutture esistenti ale azioni considerate.
Il progetto e la valutazione dela sicurezza dovranno essere estesi a tutte le parti dela struttura potenzialmente interessate da modifiche di comportamento nonchE ala struttura nel suo insieme.
Gli Interventi sui solai sono volti a ridure la cerenza dei colegamenti e a fa-
vorire il comportamento d’insieme del fabbricato oltre che ad aumentare 
la capacità portante del’edificio.
Gli Interventi sula muratura sono finalizzati a ridistribuire la trasmissione degli 
sforzi al suolo e ad evitare che questo comprometta l’integrità dela mu-
ratura stessa oltre che a riparare i danni avvenuti. 
Gli interventi sula copertura, come per gli orizzontamenti, mirano in primo 
luogo ad aumentare la resistenza e la colaborazione degli elementi che la 
compongono. Conferendo maggiore rigidità e facendo in modo che gli 
sforzi trasmessi dala copertura ala muratura siano contenuti si va ad incre-
mentare il comportamento d’insieme dela fabbrica.
Interventi sul paramento 
murario
Rilievo e smontaggio dela 
pavimentazione
Smontaggio infissi esterni 
ed interni e rimozione di 
superfetazioni nele porte
Trattamento disinfestante 
e sostiruzione di parti dan-
neggiate
integrazione cromatica 
dele porte interne, sos-
tituzione infissi esterni
Risa na m ento 
del’impalcato e del  sot-
tofondo
Incolaggio o sostituzione 
dele mattonele e succes-
sivo riposizionamento 
Pulizia Risarcimento 







Realizzazione di nuovo in-
tonachino
Gli Interventi sule pavimentazioni sono finalizzati a mantenere il pavimento 
originale pulendolo e proteggendolo. Si sostituiranno gli elementi solo 
quando il recupero non sarà possibile.
L’intervento di conservazione è finalizzato al restauro dei materiali e dele tecniche di finitura. I 
vari elementi dovranno essere ripuliti, consolidati e dove serve integrati con materiali nuovi 
mettendo però in evidenza l’intervento di restauro
Gli Interventi sul’intonaco esterno sono volti a riconferire l’unitarietà 
del’ immagine dela facciata, che si è persa nel tempo a causa dela 
mancanza di manutenzione, nel modo più vicino al’originale possibile.
Gli interventi sugli infissi sono volti a restaurare le porte e i portoni originali e 




La destinazione d’uso ricettiva comprende hotel e ristorante. Gli ambienti destinati ad albergo sono  
situati nel’edificio seicentesco mentre il ristorante è situato nele ex cantine. 
Costi di trasformazione Appetibilità economica Interventi di trasformazione Costi di trasformazione Appetibilità economica Interventi di trasformazione Costi di trasformazione Appetibilità economica Interventi di trasformazione 
La destinazione d’uso residenziale comporta il frazionamento del palazzo unità abitative. Tutti gli   
appartamenti sono posizionati nel’edificio antico perchè si presta come distribuzione degli spazi 
mentre l’edificio ottocentesco non viene sfruttato per questa destinazione. 
La destinazione d’uso direzionale si adatta ala disposizione degli ambienti interni del’edificio        
seicentesco mentre risulta dificile la disposizione al’interno dele ex cantine.
La funzione o le funzioni che andranno ad occupare il palazzo veranno individuate grazie alo studio 
del’edificio, la sua storia e le sue potenzialità, e a quelo del contesto.
Il metodo di approccio al restauro del palazzo mira a conservare i suoi aspetti architettonici. Gli inter-
venti saranno finalizzati a consentire un utilizzo futuro dela fabrica permettendo la lettura dele sue 
caratteristiche.
SCRIVERE I COSTISCRIVERE I COSTI Qualunque sarà la destinazione d’uso di palazzo Cattoli ci saranno degli interventi necessari sia                       
strutturali che di finiture. I primi finalizzati ad incrementare le capacità strutturali al massimo dele           




















Andamento economico del valore di mercato del periodo 
semestrale 2012-2015
1 - Presenza di mercato attivo
2 - Redditività
La soluzione di funzioni miste è stata risolta inserendo residenza e 
direzionale al’interno del palazzo seicentesco, la prima si trova al 
piano seminterato e al piano primo, la seconda al piano tera 
mentre la funzione ricettiva si trova nel’edifico separato.
1 - Impatto impiantistico
2 - Modifiche distribuzione interna
3 - Risoluzione dele bariere architettoniche
4 - Delimitazione zona esterna privata
5 - Necessità di parcheggio
Analizzando progetti con caratteristiche simili al nostro abbiamo 
stimato il costo dele lavorazioni di trasformazione :
1 - Costo di restauro di: -ambienti non dipinti 800 €mq
                     -ambienti dipinti 1000 €mq
2 - Costo di inserimento di impiantistica specifica non analizzato
3 - Costo di lavorazioni zona esterna ?????????????
4 - Costo di trasformazione 4 - 3.800.000 €
1 - 2.100.000 €
1 - Lavorazioni interne 
2 - Impiantistica specifica
3 - Sistemazione esterna
+ +
Analizzando progetti con caratteristiche simili al nostro abbiamo 
stimato il costo dele lavorazioni di trasformazione :
1 - Costo di restauro di: -ambienti non dipinti 800 €mq
                     -ambienti dipinti 1000 €mq
2 - Costo di inserimento di impiantistica specifica non analizzato
3 - Costo di lavorazioni zona esterna ?????????????
4 - Costo di trasformazione
1 - Lavorazioni interne 
2 - Impiantistica specifica
3 - Sistemazione esterna
Il frazionamento in appartamenti è stato pensato seguendo 
l’originale divisione interna del palazzo inserendo 7 unità abitative 
di dimensioni diferenti, da 90 mq a 120 mq. L’edificio residenziale 
si trova separato da quelo ricettivo, adibito a ristorante, costitu-
endo così funzioni indipendenti.
1 - Impatto impiantistico
2 - Modifiche distribuzione interna
3 - Delimitazione zona esterna privata



















Andamento economico del periodo semestrale 2012- 20151 - Presenza di mercato attivo
2 - Redditività
1 - 2.100.000 €
4 - 3.900.000 €
Analizzando progetti con caratteristiche simili al nostro abbiamo sti-
mato il costo dele lavorazioni di trasformazione :
1 - Costo del restauro di: - ambienti non dipinti 800 €mq
                      - ambienti dipinti 1000 €mq
2 - Costo di inserimento di impiantistica specifica non analizzato
3 - Costo di lavorazioni zona esterna ?????????????
4 - Costo di trasformazione
1 - Lavorazioni interne 
2 - Impiantistica specifica
3 - Sistemazione esterna
Questo tema è stato afrontato scegliendo la soluzione meno 
invasiva per l’edificio ma comunque confortevole e adeguata 
ad ogni fruitore
1 - Impatto impiantistico
2 - Modifiche distribuzione interna
3 - Risoluzione dele bariere architettoniche










Utile netto per il periodo 2010-2014 
1 - 2.100.000 €
4 - 4.700.000 €
1 - Presenza di mercato attivo
2 - Redditività
+


